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Diplomová práce zkoumá vlivy, které ovlivňují obvyklou cenu nemovitostí. U různých 
typů nemovitostí se liší vlivy, které na ni působí a zároveň se liší i intenzita jejich 
působení. Kromě nastínění základních vlivů a jejich intenzity působení na různé typy 
nemovitostí práce obsahuje i analýzu některých vlivů – vlivy působící na byty ve 
velkých městech naší republiky, vlivy působící v čase na obvyklé ceny bytů v Havířově 
a v Karviné, analyzování vlivů, které ovlivňují výši obvyklých cen ve vybraných 
lokalitách těchto měst, vliv privatizace bytů na vývoj obvyklých cen bytů v Karviné a 
vliv velikosti podlahové plochy na obvyklou cenu bytů.  
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Abstract  
This master´s thesis examines the factors that influence the usual price of real estate. 
The different types of real estate are different influences which it operates and also vary 
the intensity of their action. In addition to outlining the basic effects and intensity of 
exposure to various types of real estate work includes analysis of several influences – 
influences acting on apartments in major cities of our country influences in time for the 
usual price of apartments in Havirov and in Karvina, analyzing the factors that influence 
the amount of the usual price in selected locations of these cities, the impact of 
privatization of flats on the usual price of apartments in Karvina and size effect of floor 
space on the usual price of apartments. 
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1  Úvod 
Cílem diplomové práce je zjištění a analyzování vlivů působících na obvyklou cenu 
nemovitostí. Důležitou součástí zjištění ceny obvyklé dané nemovitosti je analýza trhu 
s nemovitostmi. Proto by osoba pověřená zjištěním této ceny měla znát nejen 
oceňovanou nemovitost, ale především situaci na trhu s nemovitostmi. Trh 
s nemovitostmi se neustále vyvíjí, mění se poptávka a nabídka po různých typech 
nemovitostí a proto by měl mít zpracovatel ocenění neustále přehled o vývoji cen na 
trhu s nemovitostmi a zároveň přehled o realizovaných prodejích, respektive o cenové 
hladině stejných nebo obdobných typů nemovitostí. Analýza trhu je tudíž činností velice 
náročnou. 
Pro důkladně provedenou analýzu trhu je zapotřebí vybrat správná kritéria pro 
porovnání nemovitostí a rovněž je třeba mít dostatek informací o obchodovaných 
nemovitostech, na kterých lze srovnání provést. Velice obtížně se obvyklá cena zjišťuje 
u staveb průmyslových (elektrárny, sklady, apod.) nebo u staveb občanské vybaveností 
(školy, obchody, nemocnice, apod.). S nemovitostmi tohoto typu se obchoduje 
minimálně, proto je problém najít ve stejné lokalitě obdobné nemovitosti, tedy dostatek 
nemovitostí pro provedení porovnání. 
Naopak nejlépe se obvyklá cena zjišťuje u staveb pro bydlení – u bytů a rodinných 
domů. Stavby pro bydlení jsou nejčastějším cílem investic, protože bydlení je základní 
lidskou potřebou každého z nás a nelze ji ničím nahradit. Lidé s vyššími příjmy si 
mohou dovolit bydlení dražší, avšak i rodiny s nižšími či průměrnými příjmy obvykle 
dokážou tuto potřebu uspokojit. Proto se na trhu s nemovitostmi obchoduje nejčastěji 
právě s nemovitostmi určenými k bydlení. 
Za reprezentativní typy nemovitostí, na kterých budou demonstrovány a analyzovány 
vlivy působící na obvyklou cenu nemovitostí, jsou vybrány byty. S byty se na trhu 
s nemovitostmi obchoduje poměrně často, proto se dá předpokládat, že by zde mohl být 
dostatek informací a údajů pro vytvoření databáze a následné možnosti porovnání těchto 
nemovitostí s cílem určení ceny obvyklé a analýzy vlivů na ni působících. 
Situaci na trhu s nemovitostmi od roku 2008 komplikuje probíhající ekonomická krize. 
Na trhu je k dostání spousta spotřebitelských úvěrů, kreditních karet a levných hypoték. 
Mnoho lidí se nechává lákavými nabídkami zlákat. Vezmou si půjčku nebo úvěr, ale 
často nedovedou správně odhadnout svoji schopnost půjčku nebo úvěr splácet. Proto 
dochází k zadlužování rodin a spousta nemovitostí tak končí v exekuci. Banky se stávají 
opatrnějšími v poskytování úvěrů a poptávka po nemovitostech klesá. S klesající 
poptávkou klesají i ceny nemovitostí až na historická minima. 
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Od 1. 1. 2014 vstoupí v účinnost nový občanský zákoník. Tento zákoník s sebou přinese 
velké množství změn, které se značně projeví i v oblasti oceňování nemovitostí. Na 
některé z těchto změn je v diplomové práci upozorněno. Diplomová práce však byla 




2  Oceňování nemovitostí 
2.1  Základní pojmy 
2.1.1 Nemovitost 
OZ (§119, zákon č. 40 / 1964 Sb., ve znění dalších předpisů) rozděluje věci na movité a 
nemovité.  Nemovitostmi jsou podle OZ pozemky a stavby spojené se zemí pevným 
základem. [1] 
Poznámka: Od 1. 1. 2014 nabude účinnosti nový občanský zákoník, který nahradí 
původní normu z roku 1964. Nový občanský zákoník přinese velké množství změn, mezi 
nimi např.: 
 nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, stejně tak i věcná práva k nim, případně práva, která za nemovité věci 
prohlásí zákon, tj. např. právo stavby zavedené v novém občanském zákoníku 
 stavba bude součástí pozemku: „Součástí pozemku je prostor nad povrchem i 
pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení s výjimkou staveb 
dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech“ 
 do budoucna nebude možné, aby stavba a pozemek na něm stojící, měli jiného 
vlastníka (snaha o sjednocení vlastnictví); u současných vztahů se zřídí zákonné 
předkupní právo pro oba vlastníky. [12], [13], [14], [15] 
2.1.2 Stavba 
Stavba je objekt (rozestavěný nebo dokončený), pevně spojený s pozemkem, který není 
součástí pozemku. Vzniká na základě lidské činnosti. Stavba je věcí nemovitou, nelze ji 
tedy libovolně přemísťovat, aniž by tato věc nezanikla. Důležitou vlastností staveb je 
jejich omezená životnost. [2] 
Stavba je popsána druhem, popisným číslem, evidenčním číslem, obcí, popřípadě 
katastrálním územím, ve kterém se nachází. Pokud stavba nemá popisné nebo evidenční 
číslo, je popsána parcelním číslem pozemku, na němž je postavena. [1] 
Stavbou je i stavba nepovolená nebo nezkolaudovaná. Stavba vzniká, jakmile začnou 
být zřetelné obrysy a dispozice 1. NP. Zaniká, pokud se její výška sníží pod úroveň stěn 
1. NP. [1] 
Podle stavebního zákona č. 183 / 2006 Sb. se stavbou rozumí veškerá stavební díla, 
která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně 
technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a 
dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu. Podle 





Podle zákona č. 151 / 1997 Sb., o oceňování majetku, se stavby člení na: 
 stavby pozemní (budovy a venkovní úpravy) 
 stavby inženýrské a speciální pozemní 
 vodní nádrže a rybníky 
 jiné stavby [9] 
2.1.3 Pozemek 
Katastrální zákon definuje pozemek jako část zemského povrchu odděleného od 
sousedících částí hranicí územní správní jednoty nebo hranicí katastrálního území, 
hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu 
využití pozemků. [1] 
Podle stavebního zákona č. 183 / 2006 Sb. je stavebním pozemkem pozemek, jeho část 
nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím nebo 
regulačním plánem. 
Zastavěným stavebním pozemkem se rozumí pozemek evidovaný v katastru nemovitostí 
jako stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, 
tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami. [1] 
Podle zákona č. 151 / 1997 Sb., o oceňování majetku, se pozemky člení na:  
 stavební pozemky 
 zemědělské pozemky 
 lesní pozemky 
 pozemky evidované v KN jako vodní plochy 
 jiné pozemky [9] 
 „Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným 
stavem se vychází při oceňování ze skutečného stavu.“ [1] 
2.1.4 Parcela 
Parcela je pozemek, který je geometricky a polohově určen.  Zobrazuje se v katastrální 
mapě a je označen parcelním číslem a názvem obce nebo katastrálního území, ve kterém 
se nachází. Výměra parcely vznikne po převedení plošného obsahu průmětu pozemku 
do zobrazovací roviny. Jednotkou jsou metry čtvereční, které se zaokrouhlují na celé 
číslo. Parcely je možné slučovat nebo rozdělovat za pomocí geodeta. [1], [3] 
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2.2  Podlahová a zastavěná plocha, obestavěný prostor 
2.2.1 Podlahová plocha 
Podlahová plocha je vnitřní plocha místností, měřená u podlahy. Jednotlivé plochy jsou 
ohraničeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav 
(např. omítky). Měří se s přesností na centimetry, výsledek je vyjádřen v m2 
zaokrouhlený na dvě desetinná místa. [1] 
2.2.2 Zastavěná plocha 
Zastavěná plocha podlaží je plocha půdorysného řezu v úrovni horního líce podlahy 
tohoto podlaží, vymezena vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží včetně 
omítky. Plochy lodžií a arkýřů se započítávají. [1], [9] 
Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělitelný počtem podlaží. [9] 
2.2.3 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor je prostor stavebního objektu vymezený vnějšími ohraničujícími 
plochami. Do obestavěného prostoru se nezapočítávají římsy, atiky a ostatní nadstřešní 
zdivo (např. komíny, ventilace, požární zdi, štítové zdi, apod.). Obestavěný prostor se 
udává se v m3. [3] 
Obestavený prostor je vymezen součtem obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní 
stavby a zastřešení. Obestavený prostor základů se neuvažuje. [9] 
Neodečítají se otvory a výklenky v obvodových zdech, lodžie, zapuštěné balkony, 
verandy a nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. [9] 
Připočítávají se balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více než 0,5 m, a to 
objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m. [9] 
2.3  Součást a příslušenství 
Podle OZ lze za součást stavby považovat vše, co k ní podle její povahy náleží a 
nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila. Dále OZ říká, že stavba není 
součástí pozemku. Jako součást stavby lze uvažovat konstrukce spojené se stavbou, 
např. zdi, okna apod. Rovněž zde patří i kamna zapojená do komína nebo ústřední 
vytápění včetně kotle. Za součást stavby lze považovat i další stavby, jsou - li s danou 
stavbou provozně propojeny. Součást nemovitosti patří vlastníkovi nemovitosti, i když 
byla součást pořízena někým jiným. [1] 
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Příslušenství definuje OZ jako věci, které patří vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věci trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou rovněž vedlejší 
místnosti a prostory, určené k užívání spolu s bytem. Příslušenství mohou tvořit i jiné 
stavby, např. kůlna, žumpa, septik, přípojka vody, kanalizace, apod. [1]  
2.4  Bytové a nebytové prostory a společné části domu, pojmy 
2.4.1 Byt  
Podle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. lze za byt považovat místnost nebo 
soubor místností určených k bydlení včetně jeho součástí a příslušenství. Oceňuje se 
včetně podílů na společných částech domů (i v případě, že by se nacházeli mimo dům) a 
včetně podílu na příslušenství domu, stavbách vedlejších a jejich příslušenstvích, 
určených pro společné užívání. [9] 
2.4.2 Nebytový prostor 
Nebytový prostor lze považovat za místnost nebo soubor místností, které jsou 
stavebním úřadem určeny k jiným účelům než k bydlení. Mezi nebytové prostory 
nepatří příslušenství bytu, příslušenství nebytového prostoru ani společné části domu. 
[16] 
2.4.3 Příslušenství bytu 
Za příslušenství bytu lze považovat vedlejší místnosti, např. koupelnu, kuchyň, předsíň 
a vedlejší prostory, např. sklepní kóje, které jsou určeny k trvalému užívání spolu 
s bytem. Ve smlouvě o převodu jednotky (bytu, nebytového prostoru) je třeba 
příslušenství bytu řádně specifikovat. [4]  
2.4.4 Společné části domu 
Za společnou část domu lze považovat části domu určené pro společné užívání, např. 
vchody, schodiště, chodby, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, výtahy, 
příslušenství domu – např. drobné stavby a společná zařízení domu – např. vybavení 
společné prádelny. [4]  
2.4.5 Podlaží 
Podlaží je část stavby o světlé výšce nejméně 1,70 m oddělena dolním lícem podlahy 
tohoto podlaží a nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží.  U nejvyššího 
podlaží je horním líce stropní konstrukce, případně podlahy půdy nebo průměrné roviny 
horního líce zastřešení. [9] 
17 
 
2.5  Cena a hodnota 
Cenou se rozumí používaná, nabízená nebo skutečně zaplacená částka za zboží nebo 
službu. Částka může, ale nemusí být známa, může, ale nemusí mít vztah k hodnotě, 
kterou věci přisuzují jiné osoby. [1] 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a službami. Jedná se 
o odhad. Hodnota vyjadřuje užitek a prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, 
k němuž se odhad hodnoty provádí. Můžeme se setkat s definicí více hodnot, např. 
věcná hodnota, výnosová hodnota, tržní hodnota, přičemž každá z nich může být 
vyjádřena jiným číslem. Proto je při oceňování důležité definovat, jaká hodnota je 
zjišťována. [1] 
2.5.1 Cena pořizovací  
Je cena, za kterou byla nemovitost pořízena nebo ji bylo možné pořídit v době její 
výstavby, bez odpočtu opotřebení. [1] 
2.5.2 Cena reprodukční (reprodukční pořizovací cena) 
Reprodukční cena je cena, za kterou by bylo možné pořídit stejnou nebo porovnatelnou 
novou nemovitost v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Dá se zjistit buď pomocí 
podrobného položkového rozpočtu nebo využitím agregovaných položek, nejčastěji 
však za pomocí technicko-hospodářských ukazatelů (THU), kdy se využívá 
jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru nebo 1 m2 zastavěné plochy apod.  
[1] 
2.5.3 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Je cena zjištěná podle cenového předpisu. Řídí se zákonem č. 151 / 1997 Sb. v platném 
znění, o oceňování majetku, a prováděcí vyhláškou Ministra financí ČR č. 3 / 2008 Sb. 
v platném znění. Používá se nejčastěji pro úřední ocenění. Podle zákona o cenách 
č. 526 / 1990 Sb. se cena zjištěná používá k jiným účelům než k prodeji, např. 
k darovací dani a dani z převodu nemovitostí. [1] 
2.5.4 Jednotková cena 
Jednotková cena je cena za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t) 
JCS …  jednotková cena srovnávaného objektu 
JCO …  jednotková cena oceňovaného objektu 
ZC …   základní cena - jednotková cena stanovená v předpisu pro objekty 
standardního provedení 
ZCU … základní cena upravená - jednotková cena získaná úpravou ze ZC, např.  
               pomocí koeficientů, srážek, přirážek, apod. [1] 
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2.5.5 Kupní cena (sjednaná cena) 
Je cena, kterou sjedná kupující a prodávající, tedy cena, za kterou se nemovitost 
prodává nebo kupuje. Kupní cena se může od obvyklé ceny značně odlišovat. Vzniká 
uzavřením kupní smlouvy. 
2.5.6 Nabídková cena 
Je cena, za kterou se nemovitost nabízí k prodeji. V případě nabídek realitních kanceláří 
je tato cena obvykle vyšší než cena obvyklá z důvodu provize realitních makléřů nebo 
z vidiny většího zisku. 
2.5.7 Obvyklá cena (obecná cena nebo tržní cena) 
Je to cena, které bylo dosaženo při prodeji stejného nebo obdobného majetku ke dni 
ocenění v obvyklém obchodním styku. [3] 
V zákoně č. 151 / 1997 Sb., o oceňování majetku, je obvyklá cena definována: 
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí např. stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních katastrof či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. [9] 
Od 1. 1. 2014 doplní podle nové novelizace zákona tuto definici věta: „Obvyklá cena 
vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním“. [10] 
Již z definice obvyklé ceny vyplývá, že pro její odhad je potřeba provádět poměrně 
náročnou a rozsáhlou analýzu. Je to cena, která by měla být dosažena při prodeji. Za 
tuto cenu by měl být prodán stejný nebo obdobný majetek. Mělo by se jednat o prodej 
v tuzemsku a ke dni ocenění. Je zapotřebí zvažovat všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv – u nemovitostí především poloha, dále velikost, stáří, opotřebení a mnohé 
další tržní cenotvorné faktory. Prověřují se i mimořádné okolnosti trhu jako osobní 
poměry prodávajícího a kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. To vše může obvyklou 
cenu ovlivňovat a deformovat. 
Obvyklá cena nemovitostí se převážně odhaduje porovnáním s realizovanými prodeji a 
koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase. Pokud chybí informace pro srovnání 
19 
 
s obdobnými prodeji a koupěmi, je třeba použít náhradní informace, např. nabídkové 
ceny z inzerce realitních kanceláří. Vlastní tržní cena se tvoří až při konkrétním prodeji, 
proto se může od zjištěné obvyklé ceny odlišovat. [1] 
2.5.8 Věcná hodnota  
Věcná hodnota, nazývaná také časová cena, je reprodukční cena nemovitosti snížená o 
přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené nemovitosti stejného stáří a 
přiměřené intenzity používání. Ve výsledku je pak snížená o náklady na opravu vážných 
závad, které znemožňují okamžité užívání nemovitosti. [1] 
2.5.9 Výnosová hodnota  
Výnosová hodnota je zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitostí. 
Rovněž bývá nazývána jako kapitalizovaná míra zisku nebo kapitalizovaný zisk.  
[1] 
2.6 Podklady pro ocenění nemovitosti 
Odhadce nebo znalec je povinen uvést ve svém odhadu nebo ocenění, v nálezové části, 
seznam všech použitých podkladů. Uvede se název podkladu a datum, kdy byl podklad 
vydán. [1] 
Mezi podklady pro ocenění nemovitosti patří: 
 Výpis z KN 
Výpis by neměl být starší než 3 měsíce. V případě staršího výpisu je třeba, aby 
objednatel znalci potvrdil jeho aktuálnost. Informace z výpisu se dají ověřit 
nahlédnutím do KN na internetu – www.cuzk.cz. [1] 
Z výpisu lze zjistit, zda vlastník uvedený v KN je shodný s prodávajícím a zda je 
také vlastníkem pozemku, na němž se nemovitost nachází. Dále zde mohou být 
uvedeny práva či omezení vlastnického práva (např. formou tzv. věcných 
břemen) a nabývací titul.  
Dle OZ je věcné břemeno definováno: „Věcná břemena omezují vlastníka 
nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, že je povinen něco trpět, něčeho se 
zdržet nebo něco konat. Práva odpovídající věcným břemenům jsou spojena buď 





 Kopie příslušné části katastrální mapy 
Katastrální mapa je polohopisná mapa velkého měřítka s popisem, zobrazující 
všechny nemovitosti a katastrální území, které jsou předmětem katastru. V kopii 
příslušné části katastrální mapy je třeba vyznačit oceňované pozemky, které 
odpovídají skutečnosti. Stejně jako u výpisu z KN, pokud je kopie příslušné 
části katastrální mapy starší než 3 měsíce, je třeba, aby objednatel znalci potvrdil 
aktuálnost. [1], [3] 
 Geometrický plán 
Geometrický plán je neoddělitelnou součástí listin, podle nichž má být proveden 
zápis do KN, je-li třeba předmět zápisu zobrazit do katastrální mapy. 
Geometrický plán musí být ověřen, zda svými náležitostmi a přesností odpovídá 
platným předpisům, a musí být opatřen souhlasem katastrálního úřadu 
s očíslováním parcel. [11] 
Geometrický plán se obvykle vyhotovuje pro rozdělení/sloučení pozemku, 
změnu hranice pozemku, vyznačení budovy a vodního díla, opravu 
geometrického a polohového určení nemovitosti a pro vymezení rozsahu 
věcného břemene části pozemku. [2] 
 Nabývací titul 
Nabývací titul je jistina, na základě které osoba nabyla právo k nemovitosti, 
např. kupní smlouva, smlouva o převodu nemovitosti, dědická smlouva, 
darovací smlouva, atd. [17] 
 Výpis z pozemkové knihy 
V pozemkových knihách se nachází stáří starších staveb. Informace o stáří 
starších staveb je také možné získat na příslušném obecním či městském úřadu 
nebo na magistrátu, pokud byl veden archiv evidující nemovitosti. Mohli by se 
zde nacházet informace o roku vzniku stavby, prvním majiteli, architektovi, 
zásadní přestavby, odstranění stavby apod. [1] 
 Cenová mapa pozemků 
V některých obcích či městech jsou graficky zaznamenány cenové mapy 
pozemků. Podkladem pro vytvoření cenové mapy je souhrn údajů o 
realizovaných převodech vlastnictví pozemků v určité oblasti, jejich zpracování 
a zaznačení do mapy. Bývají zpracovány v různých stupních podrobnosti. Mapy 
se aktualizují každý rok nebo jednou za dva roky. Cenová mapa použitá pro 
odhad musí být aktuální. Slouží především k oceňování stavebních pozemků na 
území obce či města pro účely daně z převodu nemovitosti, či daně darovací a 
pro další případy, kdy je vyžadováno ocenění podle zvláštního předpisu. [1] 
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 Výkresová dokumentace 
Výkresová dokumentace by měla znázorňovat skutečné provedení stavby. 
Rovněž by měla být schválena stavebním úřadem. [1] 
 Stavebně právní dokumentace 
Mezi stavebně právní dokumentaci patří územní rozhodnutí, stavební povolení, 
kolaudační rozhodnutí, dokumentace prováděných změn, rekonstrukcí a 
modernizací. [1] 
 Nájemní smlouvy 
V nájemní smlouvě jsou uvedeny výměry nájemného k bytům, nebytovým 
prostorům, venkovním plochám, zahradám apod. [1] 
 Přiznání k dani z nemovitostí [1] 
 Pojistné smlouvy 
Pojistné smlouvy jsou smlouvy na živelní pojištění staveb a pojištění 
odpovědnosti za škodu. [1] 
 Smlouvy o správě nemovitostí [1] 
 Smlouvy o službách 
Smlouvy o službách spojené s údržbou, opravami nebo provozem nemovitosti. 
[1] 
 Výsledky místního šetření 
Ohledání nemovitostí provedené osobně znalcem nebo odhadcem. [1] 
 Příslušné předpisy, katalogy cen 
Je možné použít normy, odborné časopisy a vhodnou literaturu. [1] 





3  Vlastnictví 
3.1 Vlastnické právo 
Vlastnické právo patří mezi věcná práva. Podle občanského zákoníku opravňuje 
vlastníka nemovitosti nemovitost držet, užívat a nakládat s ní. Všichni vlastníci mají 
z tohoto zákoníku vyplývající stejná práva, ale i povinnosti. Např. má vlastník právo na 
ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického práva neoprávněně zasahuje. Na druhou 
stranu musí užívat a nakládat s nemovitostí tak, aby nenarušil nebo neohrozil oprávněné 
zájmy jiných osob nebo veřejný zájem. Některé povinnosti vlastníků vyplývají přímo ze 
zákona, např. platit daň z nemovitosti. Za formy vlastnictví lze považovat i 
spoluvlastnictví nebo společné jmění manželů. [4], [18] 
Vlastnictví lze dále rozdělit na: 
 soukromé vlastnictví 
 družstevní vlastnictví  
 veřejné vlastnictví 
Soukromé vlastnictví může zahrnovat vlastnictví bytů, rodinných domů, bytových 
domů, ale i vlastnictví např. zemědělským podniků, průmyslových podniků, bank, 
peněžních ústavů a realitních kanceláří. 
Mezi typické družstevní vlastníky patří zemědělské družstva, výrobní a spotřební 
družstva a bytová družstva. 
Za veřejného vlastníka lze považovat stát, kraje, města a obce (obecní vlastnictví) a 
společenské organizace a nadace. [5] 
3.1.1 Spoluvlastnictví 
Za spoluvlastnictví lze považovat vlastnictví dvou a více osob vážící se k jedné 
nemovitosti. Spoluvlastnictví může vzniknout např. na základě smlouvy o koupi či 
darování věci, kterou uzavře více lidí nebo dědickým řízením. Práva a povinnosti, na 
kterých se spoluvlastníci podílejí, vychází z tzv. podílů, vyplývajících ze 
spoluvlastnictví společné nemovitosti (tzv. podílové spoluvlastnictví). V podílovém 
vlastnictví vlastníků bytových jednotek se nacházejí společné prostory domu. Velikost 
podílu se určí poměrem velikosti podlahové plochy k celkové ploše všech jednotek 
v domě. Není-li právním předpisem stanoveno nebo účastníky dohodnuto jinak, jsou 





3.1.2 Společné jmění manželů 
Společné jmění manželů (dříve nazývané bezpodílové spoluvlastnictví manželů) vniká 
uzavřením manželství. Patří do něj majetek i dluhy vzniklé jednomu nebo oběma během 
doby manželství. Společné jmění manželů zaniká rozvodem, smrtí, prohlášením za 
mrtvého, prohlášením konkurzu na jednoho z manželů, uložením trestu propadnutí 
majetku jednomu z manželů. V případě zániku společného jmění manželů je třeba 
provést písemné vypořádání, při kterém se předpokládá, že podíly obou manželů jsou 
stejné. [21] 
3.1.3 Převod spoluvlastnického podílu 
Zákon při převodu spoluvlastnického podílu přiznává předkupní právo ostatním 
spoluvlastníkům. Výjimku tvoří převod na osobu blízkou. Za osobu blízkou lze 
považovat sourozence a manžela/manželku. [4] 
Poznámka: Nový občanský zákoník zavádí pojem „přídatné spoluvlastnictví“. Jde o 
společný typ vlastnictví, který není možný bez pozemku sousedícího, např. příjezdové 
cesty k domu, chatě, budově nebo společné parkoviště. Podíl na spoluvlastněném 
pozemku není možné prodat bez prodeje vlastního pozemku. [22] 
3.2 Nabytí vlastnického práva  
Vlastníkem nemovitosti se lze stát na základě tzv. nabývacích titulů. Vlastnické právo 
lze nabýt např. na základě smlouvy o převodu nemovitosti (kupní smlouva, darovací 
smlouva, směnná smlouva), děděním, vydržením, prohlášením vlastníka a výstavbou 
vlastní nemovitosti. [4] 
3.2.1 Kupní smlouva 
Základem kupní smlouvy je dohoda o předmětu koupě a o ceně. U nemovitostí je 
potřeba uzavřít kupní smlouvu v písemné podobě. Smlouvu je vhodné nechat ověřit 
notářem, advokátem nebo na matrice. Ověření pravosti podpisu na jednom opisu 
smlouvy je třeba i pro podání návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu do katastru 
nemovitostí. [4] 
3.2.2 Darovací smlouva 
Součástí darovací smlouvy je souhlas dárce i obdarovaného s převedením/obdržením 
darované nemovitosti. Tzn., že obdarovaný nemůže obdržet darovanou nemovitost proti 
své vůli. I darovací smlouvu je třeba mít u nemovitostí v písemné formě. Ta musí 
obsahovat i případné vady nemovitostí. K nabytí vlastnického práva je nutný vklad do 
katastru nemovitostí. Obdarovaný je povinen zaplatit darovací daň. Chová-li se 
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obdarovaný k dárci nebo členům jeho rodiny způsobem hrubě porušujícím dobré mravy, 
může dárce požadovat vrácení daru. [4] 
3.2.3 Směnná smlouva 
V rámci směnné smlouvy nedochází ke směně nemovitosti za peníze, nýbrž ke směně 
nemovitosti za jinou nemovitost nebo věc. Obě strany s vzájemnou směnou musí 
souhlasit. [4] 
3.3 Související smlouvy 
3.3.1 Smlouva o smlouvě budoucí 
Smlouva o smlouvě budoucí je smlouva předběžná. Musí být sepsána v písemné formě 
a obsahovat lhůtu, do kdy musí být uzavřená budoucí smlouva a podstatné náležitosti 
této smlouvy. Smlouva o smlouvě budoucí často předchází kupní smlouvě. [4] 
3.3.2 Smlouva o převodu členství v družstvu 
Převodem členského podílu nedochází k získání vlastnického práva. S členstvím je 
spojeno právo na užívání bytu vázané nájemní smlouvou. Ze zákona je oznamovací 
povinnost vůči družstvu, že k převodu došlo. [4] 
3.3.3 Dohoda o vzájemné výměně bytů 
K výměně docházelo poměrně často dříve z důvodu zabezpečování bytových potřeb 
obyvatel. Dohoda musí být vždy vyhodnocena v písemné formě. [4] 
3.4 Omezení vlastnického práva 
Omezení vlastnické práva se nejčastěji vyskytuje formou věcného břemene, 
předkupního práva či zástavního práva. Na výpisu z listu vlastnictví se nachází v části 
C.  
3.4.1 Věcné břemeno 
Věcné břemeno patří mezi věcná práva k cizí věci, protože omezuje vlastníka 
nemovitosti ve prospěch jiného tak, že je vlastník povinen něco trpět nebo se něčeho 
zdržet. Vzniká písemnou smlouvou, na základě závěti či dohody dědiců v dědickém 
řízení nebo pravomocným rozhodnutím příslušného orgánu, zejména soudu. Věcná 
břemena jsou zapsána v KN. [23] 
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Poznámka: Podle nového občanského zákoníku bude pojem věcné břemeno nahrazen 
dle obsahu povinnosti pojmy „služebnost“ a „reálné břemeno“. 
Služebnost je dle nového občanského zákoníku definována pasivitou vlastníka věci, 
který je na základě služebnosti povinen ve prospěch oprávněné osoby něco trpět nebo 
zdržet se činnosti, kterou by mohlo jinak jako vlastník vykonávat. Mezi služebnosti 
patří: pozemkové služebnosti, osobní služebnosti, služebnost inženýrské sítě, užívací 
právo, požívací právo, právo na svod dešťové vody, apod. 
Reálné břemeno zavazuje vlastníka nemovitosti k tomu, aby ve prospěch jiné osoby něco 
aktivně konal, poskytoval jí nějaký užitek, např. poskytuje část úrody ze svého pozemku. 
Není-li povinnost z reálného břemene splněna, má oprávněný namísto toho nárok 
na peněžitou náhradu. [24] 
3.4.2 Předkupní právo 
Předkupní právo je právo oprávněné osoby požadovat, aby při zániku vlastnických práv 
současného vlastníka, byla věc nejprve nabídnuta ke koupi této oprávněné osobě. 
Předkupní právo může být věcné nebo smluvní. Předkupní právo věcné je třeba na 
základě návrhu na vklad zapsat do KN. Platí i pro všechny budoucí vlastníky 
nemovitosti. Předkupní právo smluvní je vázáno pouze smlouvou - nevkládá se do KN. 
Zavázán je pouze první kupující, na další osoby, které by případně nemovitost koupily 
dále, se již předkupní právo nevztahuje. [25], [26] 
Ve výpisu vlastnictví v části C jsou uvedeny i osoby, pro něž je předkupní právo 
zřízeno. Předkupní právo je uplatňováno i mezi spoluvlastníky. 
3.4.3 Zástavní právo 
Podle OZ vzniká zástavní právo k nemovitým věcem, k bytům a k nebytovým 
prostorům zápisem do KN, nestanoví-li zákon jinak. Jsou-li zástavou nemovité věci, 
které se neevidují v KN, musí být zástavní smlouva sepsána ve formě notářského 
zápisu. Po uzavření zástavní smlouvy provede notář zápis zástavního práva do Rejstříku 
zástav vedeného Notářskou komorou České republiky. Cizí nemovitosti mohou být 
zastaveny pouze se souhlasem vlastníka. [27] 
Podle OZ se při zániku zástavního práva provede výmaz z KN nebo z Rejstříku zástav. 
Zástavní právo zaniká: 
 zánikem zajištěné pohledávky 
 zánikem zástavy 
 vzdá-li se zástavní věřitel zástavního práva jednostranným písemným 
úkonem 
 uplynutím doby, na niž bylo zřízeno 




 písemnou smlouvou uzavřenou mezi zástavním věřitelem a zástavním 
dlužníkem nebo zástavcem v případech stanovených zvláštními právními 
předpisy [28] 
Zástavní právo nezaniká promlčením zajištěné pohledávky. [28] 
3.5 Zánik vlastnického práva 
K zániku vlastnického práva může dojít smrtí vlastníka, zánikem vlastněné nemovitosti 





4  Metody stanovení ceny obvyklé 
Tržní oceňování je podloženo zákonem č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, avšak pro 
stanovení ceny obvyklé neexistuje žádný obecně platný přesný postup. Proto začaly 
vznikat vlastní postupy vytvořené zainteresovanými organizacemi a jedinci, kteří se 
tržním oceňováním nemovitostí zabývali, např. metodiky bank pro ocenění zástav při 
poskytování úvěrů. [3] 
Metody tržního oceňování vychází z různých kombinací porovnání cen, kterých bylo 
dosaženo při prodeji stejných nebo obdobných nemovitostí s cenami nákladovými 
(odvozenými z reprodukčních nákladů) a výnosovými (odvozenými z výnosů 
z pronájmu nemovitostí). [3]  




 kombinované [3] 
Cenu obvyklou nelze přesně spočítat. Výše uvedené metody je třeba brát jako pomocné 
při stanovování ceny obvyklé. Stanovení ceny obvyklé se opírá o zkušenosti a znalosti 
znalce nebo odhadce. 
4.1 Metoda věcné hodnoty (nákladová metoda) 
Metoda věcné hodnoty zahrnuje zjištění reprodukční ceny stavby a následný odpočet 
opotřebení. Pro zjištění výchozí ceny stavby se obvykle použije výpočet reprodukční 
ceny dle THU (technicko-hospodářských ukazatelů). Ukazatelé přiřadí obestavěnému 
prostoru nebo zastavěné ploše cenu za m3 nebo m2. Vynásobením dojde k výpočtu 
reprodukční ceny stavby, od níž se odpočte opotřebení. [1] 
Pro stanovení reprodukční ceny je možné dále použít rozpočtové ukazatele vydávané 
společnosti ÚRS Praha nebo speciální oceňovací metodiky, např. metodu ACONS 
znaleckého ústavu A – konsult plus, spol. s r.o. [1] 
4.1.1  Životnost staveb 
Životnost je schopnost objektu plnit požadované funkce do dosažení mezního stavu při 
stanoveném systému předepsané údržby a úprav. Udává se v letech. Při běžné údržbě se 
obvykle předpokládá životnost budov, hal, rodinných domů, rekreačních chalup a 
rekreačních domků se zděnými, betonovými a ocelovými svislými nosnými 
konstrukcemi 100 let. Konstrukční prvky lze rozdělit na prvky dlouhodobé a krátkodobé 
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životnosti. Mezi konstrukční prvky dlouhodobé životnosti patří zejména základy, svislé 
nosné konstrukce, stropy, nosná schodiště a krovy. Ostatní konstrukční prvky patří mezi 
prvky krátkodobé životnosti. Znehodnocení stavby by se nemělo chápat pouze 
z hlediska technického, ale mělo by se zvážit i hledisko ekonomické, morální a externí 
vlivy, které působí na nemovitost mimo vlastní rámec stavby. Proto je možné vyjádřit 
životnost stavby z několika pohledů: [1], [6] 
 Technická životnost 
Technická životnost je doba od vzniku stavby do jejího zchátrání a technického 
zániku. Předpokladem je provádění běžné údržby v průběhu celého cyklu. Důraz 
je kladen na materiálové provedení. [6] 
 Ekonomická životnost 
Ekonomická životnost je doba od vzniku stavby až po okamžik ztráty její 
ekonomické užitečnosti. Tento stav je spojen s trvalou ztrátou výnosů, zatímco 
náklady zůstávají nepřiměřeně vysoké. Pak je lepší stavbu odstranit a nahradit ji 
stavbou novou a tím znovu zhodnotit pozemek. [1], [6] 
 Předpokládaná životnost 
Předpokládaná životnost je celková doba trvání stavby (délka života stavby). [1] 
 Zbytková životnost 
Zbytková životnost je doba dalšího trvání stavby. Při běžné údržbě je to doba do 
odhadu zchátrání stavby. [1] 
4.1.2  Opotřebení staveb 
Opotřebení zohledňuje stárnutí a postupnou degradaci stavby. Udává se v procentech 
z hodnoty nové stavby. [1] 
Existuje mnoho metod pro výpočet opotřebení nemovitostí, např. metoda lineární, 
analytická, Kusýnova metoda, Rossova metoda, metoda kvadratická, metoda 
semikvadratická, metoda Koledzejová a další. 
 Lineární metoda 
Předpokladem použití lineární metody je růst opotřebení přímo úměrně s časem. 
Opotřebení nové stavby je 0 % a opotřebení zcela zchátralé stavby 100 %. 
Používá se pouze u staveb, které nikdy nebyly přestavovány nebo 
modernizovány a mají průměrnou údržbu. Opotřebení lineární metodou může 






  AL                               (4-1) 
kde: 
AL …  opotřebení stavby vypočítané lineární metodou [%] 
S … stáří stavby 
Z …  předpokládaná životnost stavby [1] 
 Analytická metoda 
Analytická metoda je oproti lineární metodě přesnější metoda výpočtu 
opotřebení, ale zároveň je náročnější na výpočet. Metoda rozkládá stavbu na 
jednotlivé prvky (základy, svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné 
konstrukce, omítky, okna, dveře, krytiny, výtahy apod.) a stanovuje jejich 
jednotlivá opotřebení. [1] 
Analytická metoda výpočtu opotřebení se používá v případě, kdy: 
 stavba je ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu 
 stavba je v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém 
stavu 
 výpočet opotřebení stavby lineární metodou je nevýstižný nebo 
opotřebení je objektivně větší než 85 % 
 je oceňována kulturní památka 
 je provedena nástavba, přístavba, vestavba 










          (4-2) 
 kde: 
 O … opotřebení stavby vypočítané analytickou metodu [%]  
 n …  počet položek konstrukcí a vybavení vyskytujících se ve stavbě 
       Ai …objemové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení dané vyhláškou 
       Bi … skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení 
       Ci … předpokládaná celková životnost příslušné konstrukce a vybavení [1] 
 Kusýnova metoda 
Kusýnova metoda vychází z úvahy, že v prvních letech trvání stavby je 
opotřebení menší. Doporučuje v první osmině trvání stavby nepočítat opotřebení 
vůbec a potom lineárně do 100 %. [1] 
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 Kvadratická metoda 
Průběh opotřebení je vyjádřen kvadratickou funkcí. Zpočátku je opotřebení 












        (4-3) 
kde: 
AK …  opotřebení stavby zjištěné kvadratickou metodou [%]  
S …  stáří stavby 
 Z …    životnost stavby 
TH … technická hodnota stavby [1] 
 Semikvadratická metoda 




















           (4-4) 
kde: 
AS …  opotřebení stavby zjištěné semikvadratickou metodou [%]  
S …  stáří stavby 
Z …    životnost stavby [1] 
 Kolodzejova logaritmická metoda 
Metoda se zabývá generálními opravami a jejich vlivem na cenu budovy. 
Rozděluje stavební konstrukce na prvky s dlouhodobou, prakticky neomezenou 
životností, a prvky s krátkodobou životností. Podle doby trvání těchto konstrukcí 
je možné v určitých intervalech provést generální opravu, která prodlužuje 







               (4-5) 
kde: 
L …  prodloužená životnost po generální opravě 
C1 …  náklady na části stavby z tradičních materiálů dlouhodobé životnosti 
C2 … reprodukční (investiční) náklad částí stavby na generální opravu 




4.2 Porovnávací metoda 
Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Důležitou součástí porovnávací metody 
je analýza trhu s nemovitostmi. Při porovnávání je třeba zohlednit odlišnosti 
porovnávaných nemovitostí a časový posun. Je třeba brát v úvahu i vnější vlivy, které 
mohou ovlivňovat hodnotu nemovitosti, např. stav ekonomiky, regionální vlivy, 
dopravní dostupnost, životní prostředí a služby. Tyto vlivy je třeba identifikovat a do 
stanovené porovnávací hodnoty promítnout nejen současné, ale i budoucí potenciální 
hrozby a příležitosti. Výsledkem porovnávací metody je tzv. porovnávací hodnota. [1], 
[7] 
Proces porovnání začíná průzkumem trhu a sběrem informací a dat. Informace mohou 
být primární - získané prostřednictvím vlastního výzkumu; sekundární - informace 
shromážděny někým jiným k jinému účelu, mající význam pro naše ocenění; interní - 
získané z vlastních záznamů a externí - všechny informace čerpané mimo vlastní zdroje. 
Na trhu s nemovitostmi je třeba prozkoumat nabídku a poptávku. S rostoucí nabídkou 
klesají ceny, naopak s rostoucí poptávkou ceny stoupají. Nabídkové ceny můžeme 
získat např. z nabídek realitních kanceláří. Realizovanou cenu můžeme zjistit přímo od 
účastníků konkrétního obchodu, zprostředkovaně od dalších účastníků trhu nebo na 
katastrálních úřadech (archivují kupní smlouvy). Informace o transakcích 
s nemovitostmi je možné čerpat i z externích databází (databáze MOISES, registr 
porovnávaných nemovitostí České republiky (RPN), cenové mapy stavebních pozemků, 
databáze Českého statistického úřadu a databáze cen a nájmu IRI). [7], [8] 
Výběr vzorků pro porovnání závisí na tom, zda předmětem ocenění budou nemovitostí 
jako celek nebo dílčí části. Obvykle používáme porovnání nemovitostí jako celku, 
protože k ní většinou bývá vztažena realizovaná i nabídková cena (není vymezeno, jaká 
část ceny připadá na stavby a jaká část na pozemek). Při výběru vzorků je vhodné 
preferovat nemovitostí z blízkého sousedství nebo nemovitosti, jejichž poloha je 
srovnatelná (např. vesnice, město, pohraničí, předměstí), nemovitosti obdobného účelu 
využití (např. bydlení, administrativa, rekreace), nemovitosti podobné velikosti, 
podobného vybavení, využitelnosti, stavebně technického stavu apod. Ve výběru by se 
měly nacházet vzorky lepší i horší kvality než oceňovaná nemovitost. Upřednostňujeme 
co nejaktuálnější vzorky. [7] 
Porovnávací jednotky jsou veličiny sloužící pro porovnání nemovitosti se vzorkem. 
Většina vzorků je charakterizována údajem o ceně za nemovitost jako celek -
Kč / nemovitost. Je možné volit i jiné porovnávací jednotky např. pozemek – Kč/m2 
(cena vztažená na celý pozemek bez rozlišení zastavěnosti); m2 - podlahové, užitné 
nebo pronajímatelné plochy; případně m3 – obestavěného prostoru. [7] 
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Korekční činitelé zohledňují odlišnosti mezi oceňovanou nemovitostí a nemovitostí pro 
porovnání. Ceny porovnatelných nemovitostí – vzorků je třeba vhodně upravit podle 
stupně odlišnosti. Cenové úpravy můžeme realizovat ve formě srážek a přirážek. [7] 
Při srovnání s více vzorky získáme několik dílčích výsledků, které bývají rozdílné. 
Naším úkolem je získat z těchto několika výsledků výsledek jeden. K jeho získání 
můžeme použít tři způsoby. Při použití prvního způsobu se přikloníme k výsledku, který 
patří nejvhodnějšímu vzorku, a prohlásíme jej za porovnávací hodnotu. Při použití 
druhého způsobu spočítáme střední hodnotu (pomocí aritmetického průměru, váženého 
průměru, mediánu, modusu) dílčích výsledků a označíme ji za porovnávací hodnotu. Při 
použití třetího způsobu zvolíme porovnávací hodnotu odhadem v intervalu vymezeném 
dílčími výsledky. [7] 
n21 K*..*K*KI                       (4-6) 
kde 
I …      index odlišnosti 
K1-Kn … jednotlivé koeficienty úpravy [1] 
I/K*CS0C r                   (4-7) 
kde 
CO … cena oceňovaného objektu 
CS …  cena stavby (vzorku) 
Kr …   koeficient redukce pramene ceny [1] 
V dobře fungujících ekonomikách se stabilním trhem s nemovitostmi, kde se dá získat 
dostatek objektivních informací o realizovaných obchodech s nemovitostmi, odráží cena 
získaná porovnávacím způsobem nejvěrohodněji cenu obvyklou. 
4.3 Výnosová metoda 
Výnosová hodnota nemovitosti se rovná součtu všech očekávaných budoucích výnosů 
z nemovitosti, přepočtených na současnou hodnotu peněz. Lze říci, že nemovitost 
nebyla pořízena pro užívání, ale proto, aby vydělávala peníze. Majitel nemovitosti 
očekává, že mu z jejího vlastnictví poplynou takové příjmy, které přiměřeným 
způsobem pokryjí jeho investici. Příjmy z vlastnictví nemovitosti jsou v určitém 
ekonomickém vztahu k investované částce. Pro nejjednodušší výpočet výnosové 
hodnoty se používá tento vztah: [1], [3] 
míra  úroková
inemovitostz  výnos čistý




CV je výnosová hodnota [Kč] 
čistý výnos (zisk) z nemovitosti (= nájem bez služeb) [Kč/rok] 
úroková míra [% p. a.] 
Uvažovaný výnos z pronájmu je třeba vynásobit tzv. koeficientem současnosti neboli 
koeficientem dosažitelného pronajmutí prostor, který uvažuje nestabilitu konstantního 
ročního nájmu, např. vlivem změny nájemců - dočasné nepronajmutí všech prostor 
budovy nebo nezaplaceného nájmu. 
Čistý výnos tvoří rozdíl výnosů a nákladů. Do čistého výnosu nejsou započteny náklady 
spojené s užíváním nemovitostí, např. spotřeba energií, svoz domovního odpadu, apod. 
[1] 
Výnosy z nemovitosti je nutno počítat z nájemného, kterého by bylo možné reálně 
dosáhnout za předpokladu pronájmu všech pronajímatelných prostor nemovitosti. 
Diskutabilním problémem je, zda je třeba počítat s výnosy před zdaněním daní z příjmu 
nebo s výnosy po zdanění. Při ocenění nemovitostí se uvažuje čistý výnos před 
zdaněním. [1] 
 Mezi náklady na dosažení výnosu z nájemného patří: 
 daň z nemovitosti: výše daně se určí z daňového přiznání 
 pojištění stavby: 1,5 - 2,3 ‰ z RCS 
 opravy a údržba: 0,5 - 1,5 % z RCS 
 roční opotřebení a amortizace [1] 
Výše úrokové míry kapitalizace musí odrážet situaci na trhu a riziko daného typu 
nemovitosti. Nelze proto běžně používat míry kapitalizace uváděné v cenovém předpisu 
MF. Stanovená výnosová hodnota vyjadřuje hodnotu celé nemovitosti (stavby i 
pozemku).  
4.4 Metoda střední hodnoty 
Metoda střední hodnoty patří mezi hojně užívané metody ocenění. Používá se však 






                                    (4-9) 
kde: 
COB je odhad obvyklé ceny [Kč] 
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CN je cena stanovena metodou věcné hodnoty [Kč] 
CV je cena stanovena výnosovou metodou [Kč] 
4.5 Naegeliho metoda váženého průměru 
Naegeliho metoda váženého průměru je používána, je-li třeba některé ze zjištěných 
hodnot přidělit větší váhu než hodnotě druhé. Je-li hodnota stanovená metodou věcné 
hodnoty vyšší než hodnota stanovená metodou výnosovou, lze použít váhy dle tabulky 
sestavené švýcarským architektem Naegelim. Váhy jsou sestaveny dle procentního 
rozdílu mezi věcnou a výnosovou hodnotou. Je-li výnosová hodnota větší než věcná, 








                              (4-10) 
kde: 
COB je odhad obvyklé ceny [Kč] 
CN je cena stanovena metodou věcné hodnoty [Kč] 
CV je cena stanovena výnosovou metodou [Kč] 
vN je váha ceny stanovené metodou věcné hodnoty 
vV je váha ceny stanovené výnosovou metodou [1] 
4.6 Bradáčova úprava metody váženého průměru 








                              (4-11) 
kde: 
COB je odhad obvyklé ceny [Kč] 
CN je cena stanovena metodou věcné hodnoty [Kč] 
CV je cena stanovena výnosovou metodou [Kč] 
vV je váha ceny stanovené výnosovou metodou 
 a) je-li VN CC  , pak je 1vV   
  b) je-li VN C*4,1C  , pak je 5vV   











4.7 Metoda zbytku 
Metoda zbytku se stanoví jako cena obvyklá nemovitosti dokončeného celku, od které 
se odečte část, která není předmětem ocenění. Využívá se při ocenění zastavěného 
stavebního pozemku a při ocenění nedokončené stavby cenou obvyklou. [1] 
Při ocenění zastavěného stavebního pozemku se zjistí kompletní cena za stavbu a 
pozemek. Od této ceny se následně odečte cena stavby. Výsledek je prohlášen za cenu 
pozemku. [1] 
Při ocenění nedokončené stavby cenou obvyklou se zjistí kompletní cena za stavbu a 
pozemek. Následně se odečtou náklady na dokončení stavby. Náklady na dokončení 
stavby mohou být stanovené např. rozpočtem, jenž uvažuje ceny v místě a čase obvyklé. 






5  Vlivy působící na cenu obvyklou 
Na obvyklou cenu nemovitostí působí cela řada vlivů a faktorů, které se vzájemně 
prolínají. Společně se pak podílejí na konečné tvorbě tržní ceny.  
Z obecného pojetí by bylo možné rozdělit vlivy do dvou základních skupin: 
 globální vlivy 
 lokální vlivy 
5.1 Globální vlivy 
Za globální vlivy lze považovat vnější vlivy, které ovlivňují ceny nemovitostí v rámci 
celého světa, Evropy a případně i ty vlivy, které z vnějšku působí na Českou republiku. 
Tyto vlivy jsou většinou přechodné a nedají se ovlivnit, např. válka nebo hospodářská 
krize. 
5.1.1 Válka 
Během války nelze udržet tržní prostředí, např. v roce 1939 při začátku 2. světové války 
byly u nás ceny regulovány tzv. stopcenami. Stopceny u nás platily od vyhlášení cca.  
40 – 45 let. 
5.1.2 Hospodářská nebo ekonomická krize 
Hospodářská nebo ekonomická krize negativně ovlivňuje ceny na trhu s nemovitostmi. 
S prohlubující se krizí klesá platební schopnost obyvatelstva, a tudíž klesá i poptávka po 
nemovitostech, které se stávají drahými a cenově nedostupnými. Banky se stávají 
opatrnějšími v poskytování úvěrů a jejími kritérii projde jen část klientů žádajících o 
úvěr.  
Lidem často chybí peníze, proto jsou nuceni nemovitosti prodávat, a aby prodali, musejí 
cenu snižovat, dokud nenajdou kupce. S klesající poptávkou po nemovitostech klesá i 
cena nemovitostí. 
Realitní trh je u nás od roku 2008 ovlivňován celosvětovou krizí, které dala v roce 2008 
impuls krize trhu s hypotékami v Americe. Americká krize byla způsobená rizikovými 
hypotečními úvěry. Po poskytnutí velkého množství výhodných úvěrů začaly mít banky 
problémy s likviditou a s rostoucími úroky bank se začaly dostávat do problémů i 
domácnosti. Chyběly jim peníze na splacení úvěrů, což začalo prodlužovat dobu 
splácení úvěrů a tedy návrat zapůjčených peněz bankám. Narušení rovnováhy 
ekonomiky vedlo ke krachu bank a pojišťoven a k obrovskému propadu akcií na burze. 
37 
 
Od roku 2008 klesaly na trhu jak ceny nemovitostí, tak úrokové sazby bank, až na 
hranice historického minima. V současné době je situace na trhu s nemovitostmi 
relativně stabilizována. 
 
 Obrázek 5-1 – Ceny nemovitostí v mezinárodním srovnání [29] 
Z prvního grafu na obrázku 5-1 lze vyčíst, že nejvíce postiženými rozvinutými zeměmi 
na trhu s nemovitostmi byla Amerika a Irsko, následováni Velkou Británii a 
Španělskem. Podle druhého grafu vybraných zemí Evropské unii byl nejvíce postižen 
trh s nemovitostmi v Estonsku a Maďarsku. Naopak skoro nepoznamenaný trh krizí se 
nachází v Belgii, Rakousku a Francii.  
5.1.3 Živelné pohromy, jaderné výbuchy 
Za neatraktivní jsou považovány lokality, které se nacházejí v blízkosti činných sopek, 
v místech, které jsou opakovaně zaplavovány vlnami tsunami či v místech pohybu 
litosférických desek, kde často dochází k zemětřesení. V těchto lokalitách lze očekávat 
nižší obvyklé ceny nemovitostí z důvodu hrozby živelných pohrom. 
Při výbuchu jaderné elektrárny dochází k okamžitému cenovému znehodnocení všech 
okolních nemovitostí. Od výbuchu jaderné elektrárny v Černobylu v roce 1986 se již na 
místě výbuchu dá žít, ale půda a rostliny stále uchovávají radioaktivitu, proto není 
možné konzumovat nic z této oblasti a je třeba dovážet potraviny a vodu odjinud. 
Obdobný problém mají i obyvatelé z okolí elektrárny Fukušima, kde došlo k jaderné 
havárii v roce 2011. V těchto oblastech nastala okamžitá migrace lidí mimo radioaktivní 
oblasti a nastal propad cen nemovitostí v postižených oblastech. 
5.1.4 Vstup České Republiky do Evropské unie 
Při vstupu do Evropské unie vzrostly ceny nemovitostí především v pohraničních 
oblastech. O nemovitosti byl zájem ze strany zahraničních investorů a vzhledem 
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k vyspělosti okolních států vzrostly ceny nemovitostí nejvíce při hranicích s Německem 
a s Rakouskem a ve velkých městech.  
Růst cen nemovitostí se lišil u konkrétních lokalit a rovněž i u různých typů 
nemovitostí. U některých typů nemovitostí bylo možné sledovat i pokles – např. staré 
průmyslové objekty, zemědělské objekty a rekreační chaty, na jejichž rekonstrukci by 
bylo třeba vynaložit vyšší náklady než na pořízení nových staveb. Tyto nemovitosti se 
staly až neprodejnými.  
5.1.5 Pohyb cen surovin na světových trzích 
V letošním roce došlo vlivem masivního rozmachu těžby plynu z břidlicového podloží 
k výraznému celosvětovému poklesu všech energetických komodit, zvláště zemního 
plynu a uhlí. V České republice to pocítila především společnost NWR, a.s. 
obchodovaná na burze a těžící černé uhlí právě v ostravsko – karvinském regionu. Tato 
společnost začala mít vlivem nízkých cen uhlí existenční potíže, hrozí uzavřením 
jednoho svého dolu Paskov a propouštěním zaměstnanců, v Ostravě proběhla velká 
demonstrace horníků. Zvýšená nejistota z rozsáhlejšího propouštění a nižší kupní síly 
mohla mít letos také vliv na pokles cen především bytů v regionu.      
5.2 Lokální vlivy 
Za lokální vlivy lze považovat vlivy vnitřní, které působí uvnitř republiky na jednotlivé 
kraje, okresy, města, případně na konkrétní lokalitu. Má na ně vliv politika státu, 
průmysl a zaměstnanost v jednotlivých městech a krajích, občasná vybavenost, 
dopravní dostupnost, znečištění životního prostředí, znečištění ovzduší, poddolované 
území, seizmicita a spousta dalších. 
5.2.1 Lokalita 
Základním faktorem, působícím na obvyklou cenu nemovitosti, je lokalita. Ceny 
nemovitostí se mění v závislosti na krajích a na okresech, ve kterých se nacházejí, 
důležitá je atraktivita dané lokality. Svou roli hraje i velikost města/obce, jeho turistický 
ruch, ekonomická situace, průmysl, místní rozvoj a míra nezaměstnanosti.  
5.2.2 Poptávka a nabídka 
Velký vliv na formování ceny na trhu s nemovitostmi má v dané lokalitě poptávka a 
nabídka po daném typu nemovitosti. Vždy platí, že je-li poptávka větší než nabídka, 
ceny nemovitostí rostou. Odpovídá-li nabídka poptávce, pak ceny zůstávají konstantní a 
neprojevuje se větší nárůst ani pokles cen na trhu. Je-li nabídka větší než poptávka, pak 
v konkurenčním prostředí trhu s nemovitostmi ceny nemovitostí klesají. 
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Hlavní faktory, mající vliv na úroveň nabídky a poptávky 
 atraktivita lokality 
 politická a ekonomická stabilita státu 
 právní a legislativní podmínky pro podnikání fyzických a právnických osob 
 právní podmínky pro převod nemovitostí 
 míra inflace a stabilita měny 
 úvěrová politika bank a peněžních ústavů 
 daňové zatížení nemovitostí 
 časově omezené specifikum – restituční zákony 
 právní ochrana národního trh nemovitostí [5] 
5.2.3 Dopravní dostupnost a občanská vybavenost 
Obvyklou cenu rodinných a bytových domů ovlivňuje dopravní dostupnost a občanská 
vybavenost. Lidé jsou ochotni připlatit si za lokalitu, ve které budou mít dobrou 
dopravní dostupnost a veškerou občanskou vybavenost, tedy blízko bydliště – metro 
nebo zastávky MHD, snadnou dostupnost hlavních komunikačních tahů, obchody, 
školy, školky, nemocnici, poštu, městský úřad, vysoké školy, možnost kulturního vyžití 
– divadla, kina, muzea apod.  
5.2.4 Sousedé (problémoví x bezproblémoví) 
I sousedé mohou mít vliv na cenu bytů. Sousedy lze rozdělit do dvou skupin, na 
sousedy problémové a bezproblémové. Byty s problémovými sousedy půjdou hůře 
prodat než byty s bezproblémovými sousedy, bývají proto často nabízeny za nižší cenu. 
Za problémové sousedy lze považovat sousedy tropící nadměrné množství hluku, 
pouštějící si hlasitou hudbu přes den, pořádající hlučné párty v noci, sousedé výtržníci, 
narkomani apod., tj. sousedé, kteří narušují soukromí uživatele bytu. V blízkosti těchto 
sousedů mohou vznikat škody na majetku i ohrožení na zdraví – výtržnictví, 
nepozornost, např. požár, přepadení apod. Může se jednat o skrytý vliv, který se projeví 
až později. Zvláště při rychlém prodeji nemovitosti, když si kupující nemají čas získat 
co nejvíce informací o kupované nemovitosti. 
5.2.5 Pracovní příležitosti 
Pracovní příležitosti mohou rovněž ovlivňovat výši ceny obvyklé v jednotlivých 
lokalitách. V dnešní době nezaměstnanosti se lidé stěhují do velkých měst a jejich okolí, 
kde je více pracovních příležitostí. Kvůli velké poptávce po bydlení ve velkých městech 




Zaměstnanost ovlivňuje rozložení nabídky a poptávky na trhu s nemovitostmi, a tudíž 
formuje obvyklou cenu nabízených nemovitostí. V krajích s velkou nezaměstnaností je 
obvykle malá poptávka po nemovitostech a ceny nemovitostí tedy klesají nebo se drží 
na spodní hranici. Naopak v krajích s menší nezaměstnaností se očekává vyšší poptávka 
po nemovitostech a tedy i vyšší obvyklé ceny nemovitostí. 
Tabulka 1 – Nezaměstnanost v krajích ČR [30] 
KRAJ MÍRA NEZAMĚSTNANOSTI 
Hlavní město Praha 3,3 % 
Středočeský 5,4 % 
Jihočeský 5,4 % 
Plzeňský 5,5 % 
Karlovarský 10,9 % 
Ústecký 10,3 % 
Liberecký 9,6 % 
Královéhradecký 9,5 % 
Pardubický 9,5 % 
Vysočina 6,9 % 
Jihomoravský 7,2 % 
Olomoucký 9,0 % 
Zlínský 7,1 % 
Moravskoslezský 10,7 % 
Údaje ve výše uvedené tabulce jsou převzaty z dat Českého statistického úřadu. 
Hodnoceným obdobím je 1. čtvrtletí roku 2013. Nejvyšší míra nezaměstnanosti je 
v Karlovarském kraji, následována krajem Moravskoslezským a Ústeckým. V těchto 
lokalitách lze očekávat nižší ceny rezidenčních nemovitostí vlivem vysoké 
nezaměstnanosti. Naopak v Praze, kde je nejnižší nezaměstnanost v celé České 
republice, budou ceny nemovitostí vyšší. 
5.2.7 Dosažitelnost úvěru 
Na dosažitelnost úvěru působí dva faktory. Prvním faktorem je zaměstnanost. Při 
vysoké zaměstnanosti mají lidé vyšší příjmy, což zvyšuje pravděpodobnost, že budou 
mít potřebný obnos peněz na financování nemovitosti a získání úvěru. 
Druhým faktorem jsou požadavky bank, kterými klienti musí projít, aby na úvěr 
dosáhli. Nízké poskytování úvěrů má za následek sníženou poptávku po nemovitostech 
a tudíž i pokles cen. 
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5.2.8 Blízké okolí nemovitosti, sousedství nemovitosti 
Na některé typy nemovitostí má vliv okolí dané nemovitosti. U nemovitostí sloužících 
k bydlení bude obvyklou cenu zvyšovat zeleň v okolí nemovitosti – lesy, lesoparky, 
parky, dětské hřiště apod. a občanská vybavenost – nemocnice, městský úřad, MHD 
zastávky, kino, divadlo, atd. Nižší cenu budou mít např. byty na sídlištích s větší 
koncentrací obyvatel, menším množstvím zeleně a nižší občanskou vybaveností. 
5.2.9 Výhled 
Dalším vlivem, který může působit na obvyklou cenu nemovitostí, je výhled. Někteří 
kupující jsou ochotni si za nemovitost s lepším výhledem zaplatit. Za atraktivní výhled 
může být považován výhled na pěknou přírodu, historickou památku, v centru města 
z výškové budovy z vyššího patra apod. Neatraktivní výhled bývá z nízkého podlaží, 
výhled na sídliště, průmyslové objekty apod. 
5.2.10 Dobré/špatné jméno lokality/nemovitosti 
Ceny nemovitostí jsou ovlivňovány i pověstí dané lokality nebo konkrétní nemovitosti. 
Vyšší ceny nemovitostí lze najít v blízkosti významných staveb, v Brně např. v blízkosti 
vily Tugendhat. Dobré jméno lokality ovlivňuje ceny nemovitostí také v atraktivních 
rekreačních lokalitách, jako je např. Čeladná v Beskydech nebo lázeňská města. 
Dobrým příkladem nemovitosti s dobrým jménem je např. farma Bolka Polívky. Bez 
něj by to byla jen obyčejná vesnická farma a takových je v naší republice spousta. Ale 
pod záštitou Bolka Polívky získává nemovitost na atraktivitě, láká turisty k návštěvě, a 
dá se zde předpokládat vyšší zisk z provozu nemovitosti. Proto může být obvyklá cena 
této farmy oproti cenám ostatních farem vyšší. 
Vyšší ceny nemovitostí lze očekávat v prestižních nákupních ulicích, např. v New 
Yorku na Madison Avenue, v Londýně na Oxford Street nebo v Praze v Pařížské ulici.  
Cenu nemovitosti může naopak ovlivnit i její špatné jméno. Např. stal-li se v domě 
nějaký násilný čin, oběšení nebo došlo-li zde k vraždě, místní obyvatelé si tyto události 
dlouho pomatují a o bydlení v tomto domě nemají zájem. Cena tohoto domu oproti 
ostatním nemovitostem je nižší. 
5.2.11 Hluk 
Vliv na obvyklou cenu u nemovitostí sloužících k bydlení má hluk. Lidé upřednostňují 
bydlení v klidné lokalitě před bydlením např. u rušné silnice, proto lze v hlučných 
lokalitách očekávat nižší ceny nemovitostí. Znepříjemňovat život může bydlení u 
rušných silnic, u dálnice, u železnice případě pod příletovým nebo odletovým 
koridorem letiště. Za rušnou lokalitu lze považovat bydlení v blízkosti hospod, kde bývá 
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noční klid obyvatel narušován hlasitými opilými lidmi nebo bydlení v blízkosti centra, 
kde je možnost konání různých společenských akcí. 
5.2.12 Materiál a technické provedení stavby 
Materiál, použitý při výstavbě dané nemovitosti, má rovněž vliv na její obvyklou cenu. 
Nemovitost postavena z kvalitních materiálů bude mít vyšší cenu než nemovitost 
postavena z materiálů méně kvalitních a nekvalitních. 
Nemovitost lze rozdělit např. podle konstrukčního pláště na budovy panelové, zděné a 
dřevěné. Budovy panelové mohou být levnější na výstavbu než budovy zděné a oproti 
zděným budovám se vyznačují špatnými tepelně izolačními a zvukově izolačními 
vlastnostmi. Proto ceny panelových domů jsou obvykle levnější než ceny budov 
zděných.  
Velice důležité je i kvalitní technické provedení stavby. Např. špatným odizolováním 
spodní stavby, neodvedením spodní vody a neupravením a nevyspádováním terénu 
v okolí stavby může docházet k problémům se zemní vlhkostí a k zatékání do stavby. 
Viditelné vady rovněž snižují obvyklou cenu nemovitosti. 
5.2.13 Podlaží bytového domu, výtah 
Dalším faktorem, který se nachází především u bytových domů, je podlaží. Vliv na cenu 
bytu může mít rovněž výtah – zda se v domě nachází, či nikoliv. Pokud v domě není 
výtah, stávají se výše položené byty méně atraktivními. Nižší ceny bytů bývají 
v přízemí nebo v 1. podlaží a pak pod střechou. U níže položených bytů může být 
zvýšené riziko vloupání nebo záplav. Pokud není střecha tepelně zaizolovaná, vnitřní 
teplota v místnostech pod střechou dosahuje v létě vysokých teplot a v zimě naopak 
nízkých teplot, což znepříjemňuje užívání bytu. Vlivem horšího stavu střešní krytiny 
především u plochých střech může docházet k zatékání do bytů v nejvyšším podlaží. 
5.2.14 Velikost/výměra 
Obecně platí na trhu zásada, že čím je větší podlahová plocha domu, bytu nebo čím je 
vyšší výměra pozemku, tím je nižší jednotková cena za m2. Vychází to z poznatku, že 
větší nemovitosti se prodávají hůře. U dražších nemovitostí je méně potencionálních 
kupců, kteří jsou schopni na cenu dosáhnout. Proto je u větších a rozsáhlejších 
nemovitostí snižována jejich jednotková cena. 
5.2.15 Rozdělení bytového domu na samostatné jednotky 
Při převádění bytových jednotek do osobního vlastnictví dochází k rozdělení bytového 
domu na samostatné jednotky. Tyto samostatné bytové jednotky v osobním vlastnictví 
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mají vyšší cenu než družstevní byty před převodem do osobního vlastnictví. Podkladem 
pro převod bytů do osobního vlastnictví je listina zvaná Prohlášení vlastníka. 
Prohlášení vlastníka je jedním ze způsobu vzniku vlastnického práva u bytových a 
nebytových jednotek. Je nezbytnou přílohou pro návrh na povolení vkladu vlastnického 
práva do katastru nemovitostí na základě smlouvy o převodu bytové jednotky. 
Prohlášení vlastníka obsahuje:  
 označení budovy; číslo, pojmenování a umístění jednotky v budově 
 popis jednotek, jejich příslušenství, podlahových ploch, vybavení 
 určení společných částí budovy 
 spoluvlastnické podíly vlastníků jednotek na společných částech domu 
 označení pozemku, který je předmětem převodu vlastnictví 
 práva a závazky týkající se budovy, jejich společných částí a práva k pozemku 
 pravidla pro přispívání spoluvlastníků domu na výdaje spojené se správou, 
údržbou a opravami společných částí domu, popř. domu jako celku, včetně 
osoby pověřené správou domu 
 půdorysy nebo schémata všech podlaží, včetně podlahových ploch jednotek [4]  
5.2.16 Revitalizace bytového domu 
Byty v bytových domech po revitalizaci bývají dražší než v nerevitalizovaných 
bytových domech. Zateplením fasády, podlahy, střechy nebo stropu v posledním 
nadzemním podlaží, stropu nad suterénem a výměnou původních oken a balkónových 
dveří dochází k nižšímu úniku tepla a tudíž k úsporám energie a lepší tepelné pohodě 
uvnitř nemovitosti. Taktéž se zvyšuje estetická kvalita nemovitosti a prodlužuje se 
technická životnost nemovitosti. 
5.2.17 Energetická náročnost nemovitosti 
Při provozování jakéhokoliv typu nemovitosti je třeba počítat s náklady v podobě 
spotřeby energií. Ceny energií rostou, proto převládá trend zateplování nemovitostí, 
používání kvalitních kotlů, tepelných čerpadel a alternativních zdrojů energie, např. 
solárních a fotovoltaických panelů, které šetří spotřebu energie (popřípadě vyrábí 
energii vlastní), a tudíž šetří i celkové náklady vynaložené na provoz nemovitosti. 
Evropská unie klade vysoké nároky na energetickou náročnost staveb, proto by se 
výhledově asi od roku 2020 měly stavět pouze pasivní a nízkoenergetické stavby. Podle 
nového zákona č. 318/2012 Sb. mají právo kupující a nájemci vyžadovat po 
prodávajících a po pronajimatelích tzv. průkaz energetické náročnosti budov, kde 
mohou obdobně jako u ledničky nebo u žárovky zjistit energetickou náročnost zboží, 
v tomto případě stavby. 
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Kupující a lidé vstupující do pronájmu tak mohou porovnat nemovitosti i podle 
energetické náročnosti stavby, tedy nákladů na provoz. Náklady na provoz nemovitosti 
by měly být úměrné nákladům pořízení dané nemovitosti. Kupující mohou dát přednost 
zateplenému domu před domem nezatepleným, vybrat si dům s lepšími tepelnými 
parametry a případně upřednostnit alternativní možnosti získávání energie. Ceny 
nemovitostí se špatným energetickým hodnocením proto budou nižší. 
V červnu 2013 přišlo Ministerstvo životního prostředí s  programem, nazvaným „Nová 
zelená úspora 2013“, který je zaměřený na úspory energie a obnovitelné zdroje energie 
v rodinných domech. Jeho cílem je snížení emisí skleníkových plynů. V rámci 
programu bude podporováno snižování energetické náročnosti stávajících rodinných 
domů, výstavba rodinných domů s velmi nízkou energetickou náročností, efektivní 
využití zdrojů energie, podpora na přípravu a zajištění realizace podporovaných 
opatření. [31] 
5.2.18 Životnost a opotřebení stavby 
Do výše ceny obvyklé se rovněž promítá životnost stavby a její celkové opotřebení. 
Celková životnost stavby je dána životností prvků dlouhodobé životnosti. Prvky 
krátkodobé životnosti jsou během této doby někdy i několikrát vyměněny. Je třeba dbát 
i na údržbu prvků krátkodobé životnosti. Např. zatékání neudržovanou střešní krytinou 
by mohlo vážně narušit konstrukci střechy. Na obvyklou cenu má vliv především stáří 
jednotlivých konstrukcí stavby, z nichž lze odvodit opotřebení stavby a její další 
předpokládanou životnost. Starší stavby jsou s ohledem na opotřebení nabízeny za nižší 
cenu než stavby nové.  
5.2.19. Parametry nemovitosti 
Z rodinných domů se prodávají menší nepodsklepené přízemní domky se sedlovou nebo 
valbovou střechou lépe než rodinné domy podsklepené o dvou bytových jednotkách 
s plochou střechou. 
U rezidenčních nemovitostí má dále vliv dispoziční uspořádání. Hůře se prodávají byty 
s průchozími nebo příliš malými pokoji, u rodinných domů třeba s malou koupelnou 
přístupnou pouze z kuchyně. 
U pozemků má velký vliv např. jeho velikost, tvar, orientace ke světovým stranám, 
možnost napojení na veřejné inženýrské sítě a příjezd.  
5.2.20 Změna DPH 
Tento faktor může a nemusí mít vliv na změnu ceny obvyklé nemovitostí. S postupným 
navyšováním DPH v posledních letech byl rovněž očekáván růst cen nemovitostí, 
k očekávanému růstu však vlivem krize nedošlo. 
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5.2.21 Poddolované území 
Poddolované území se vyznačuje značnou nestabilitou území a krajiny. Např. na 
Ostravsku a na Karvinsku vlivem důlní hornické těžby dochází k poklesu území 
v řádech decimetrů až metrů, což má za následek nerovnoměrné sedání nemovitostí a 
jejich následné praskání. Poklesem půdy v těchto oblastech občas dojde i k lehkým 
zemětřesením.  
Dnes je již většina dolů zavřená, avšak v některých lokalitách důlní společnosti nadále 
vykupují nemovitosti, aby zde mohli dále těžit uhlí. 
Ceny nemovitostí na Ostravsku a Karvinsku jsou velice nízké, kromě negativního vlivu 
(poddolovaného území), na cenu nemovitostí působí i znečištěné ovzduší, veliká 
nezaměstnanost v kraji a vysoká kriminalita. 
 
Obrázek 5-2 – Poddolované území v České republice [32] 
Na obrázku 5-2 lze vidět mapu poddolovaného území v České republice. Vesměs se 
jedná o lokality, ve kterých se něco těží nebo těžilo. Husté šrafování lze kromě 
Ostravska a Karvinska rovněž vidět především v Ústeckém kraji v oblasti Mostu a 
Chomutova, kde se těžilo hnědé uhlí, v Karlovarském kraji, kde se těžily nerostné 
suroviny a kolem Příbrami, kde se těžilo stříbro, uran a olovo. 
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5.2.22 Znečištěné ovzduší 
Mezi další negativní vlivy, působící na danou lokalitu, lze zařadit znečištěné ovzduší. 
Nemovitosti k bydlení je možné v těchto lokalitách pořídit poměrně levně. Na obrázku 
5-3 lze vidět mapu znečištění ovzduší v České republice, která byla sestavena Českým 
hydrometeorologickým ústavem z nejvyšší 24 hodinové koncentrace PM10 v roce 2011.  
 
Obrázek 5-3 – Mapa znečištění ovzduší v České republice [33] 
Nejvíce znečištěné ovzduší v České republice lze pozorovat na východní části 
Moravskoslezského kraje na Ostravsku a Karvinsku a v Čechách v Ústeckém kraji 
okolo Mostu a Chomutova. Významnými zdroji znečištění ovzduší jsou průmysl, 
energetika a škodliviny z výfuků převážně automobilové dopravy. Znečištěné ovzduší 
může mít za následek zvýšení tvorby rakoviny plic v postižených oblastech. 
5.2.23 Radon 
Mezi vlivy, které mohou ovlivňovat výši ceny obvyklé lze zařadit i radon. Radon je 
všudypřítomný radioaktivní plyn, který vzniká postupnou přeměnou uranu. Je zdraví 
škodlivý, např. může vyvolat rakovinu plic. U staveb, které se nacházejí v oblastech se 
zvýšeným výskytem radonu, se navrhují protiradonová opatření tak, aby u stávajících 
staveb nepřesáhla průměrná hodnota ekvivalentní objemové aktivity radonu 400 Bq/m3 
a u novostaveb 200 Bq/m
3. Zvýšené náklady na výstavbu protiradonových opatření a 




Obrázek 5-4 – Mapa radonového rizika v České republice [34] 
5.2.24 Povodňové území 
Po povodních, které postihly v roce 2013 převážně Čechy, realitní makléři očekávají 
v těchto oblastech dlouhodobé ovlivnění trhu s nemovitostmi. Podle Petra Orta, který 
působí na katedře podnikání a oceňování při Bankovním institutu v Praze, se 
nemovitosti opakovaně zaplavované vodou stanou neprodejné. Tyto nemovitosti budou 
nepojistitelné a nebude možné je použít jako zástavu pro bankovní úvěr. Pokles tržních 
cen nemovitostí, v opakovaně zaplavovaných oblastech, se očekává až o 90 %. Pomoci 
těmto nemovitostem by mohlo až vybudování protipovodňových ochran. 
Po povodních v roce 2002 se sice nemovitosti v povodňových oblastech začaly po pár 
letech opět prodávat, obdobný vývoj se však po letošních záplavách neočekává. 
Přitvrzovat začínají i pojišťovny, které si nechávají zpracovávat nové mapy 
povodňových oblastí. Nové mapy by měly zohlednit i vliv intenzity srážek, aby 
pojišťovny dokázaly lépe vyhodnotit rizika plynoucí z pojištění nemovitostí. 
Předseda ČKAIT Pavel Křeček vidí problém v nekvalitně zpracovaných územních 
plánech, jenž bývají zpracovány formou veřejné zakázky. Obce dle zpracovaných 
územních plánů nadále umožňují novou výstavbu v záplavových oblastech, ve kterých 
by se nově stavět nemělo. Podle Jiřího Šály by výstavba nové budovy v nezáplavové 
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oblasti mohla vyjít levněji než výstavba povodňových opatření u staveb v záplavovém 
území. 
5.2.25 Přesycenost trhu 
Na výši obvyklé ceny může mít vliv i přesycení trhu. Např. nachází-li se v dané oblasti 
přemíra administrativních budov, dochází k tomu, že nabídka výrazně převyšuje 
poptávku a obvyklá cena tohoto typu nemovitostí začne klesat. 
5.2.26 Doba nájemní smlouvy 
U nemovitostí při prodeji hraje roli i doba nájemní smlouvy. Ta může být krátkodobá a 
dlouhodobá. Nemovitostí s dlouhodobou nájemní smlouvou nebo nemovitostí, na 
kterých vázne věcné břemeno doživotního užívání, bude problém prodat, protože budou 
muset být prodány i s nájemci/obyvateli. Obvyklá cena nemovitostí s dlouhodobou 
nájemní smlouvou bude nižší než obvyklá cena obdobných nemovitostí bez této 





6  Vlivy u různých typů nemovitostí 
6.1 Rezidenční nemovitosti 
6.1.1 Bytové domy 
V rámci bytových domů je žádoucí dobrá dopravní dostupnost a občanská vybavenost – 
blízké obchody, školy, školky, pošta, městský úřad apod. Rovněž důležití jsou při 
posuzování atraktivnosti sousedé. Dalšími faktory, které působí na obvyklou cenu 
těchto nemovitostí, jsou např. kvalita životního prostředí, hluk, prach, imise z okolí, 
složení obyvatelstva v okolí, pracovní příležitosti. [1] 
Nižší vliv má technický stav domu, vybavení bytu a v neposlední řadě revitalizace 
bytového domu. Dle názoru realitních makléřů mezi lidmi převládá zájem o 
revitalizované domy oproti bytovým domům před revitalizaci, i když by náklady na 
revitalizaci včetně ceny bytu byly zhruba stejné.  
V nově modernizovaných bytových domech může být velkým kladem např. 
nainstalování bezpečnostních kamer, sloužících především k ochraně obyvatel domu, 
jejich majetku a k eliminaci pohybu bezdomovců v těchto objektech. 
6.1.2 Rodinné domy 
Nejdůležitějšími vlivy, působícími na obvyklou cenu rodinných domů, jsou poloha a 
atraktivita dané lokality. V rámci lokality bývá obvyklá cena nejčastěji ovlivňována 
dopravní dostupností a občanskou vybaveností. Rodinný dům nacházející se v klidné 
tiché ulici bude mít větší cenu než rodinný dům postavený u rušné cesty, kolejí nebo u 
dálnice. Za rušivý element lze považovat i hluk z letadel, nachází-li se nemovitost 
v oblasti příletového nebo odletového koridoru letiště. Dalšími faktory, které působí na 
obvyklou cenu těchto nemovitostí, jsou např. kvalita životního prostředí, prach, imise 
z okolí, složení obyvatelstva v okolí, pracovní příležitosti. [1] 
Dále obvyklou cenu tvoří technický stav rodinného domu, stáří, vybavení a energetická 
náročnost budovy. 
6.1.3 Byty 
Byty jsou ovlivňovány obdobnými faktory jako bytové domy – lokalita, okolí, výhled, 
možnost parkování, dobrá dopravní dostupnost, občanská vybavenost, technický stav 
domu a vybavení bytu. Dalšími faktory, které působí na obvyklou cenu těchto 
nemovitostí, jsou např. kvalita životního prostředí, orientace bytu ke světovým stranám, 
výtah v bytovém domě, hluk, prach, imise z okolí, složení obyvatelstva v okolí, 
pracovní příležitosti. [1] 
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Typický faktor působící pouze na byty je jeho umístění v bytovém domě. Méně 
atraktivní jsou byty nacházející se v bytovém domě v nejnižším podlaží a nahoře pod 
střechou. Menší vliv na obvyklou cenu může mít i dispozice bytu. Po bytech s dobře 
rozvrženou dispozicí bude větší poptávka, než po bytech s hůře navrženou dispozicí. 
V době krize zájem o běžné byty klesá. Přetrvává však zájem o jedinečné luxusní 
rezidence ze strany bohaté skupiny obyvatelstva. 
6.2 Administrativní (kancelářské) objekty 
Pro administrativní objekty je výhodná poloha blízko hlavní komunikace na dobře 
viditelném a dostupném místě. Další výhodou je vlastní parkoviště, které mohou využít 
jak zaměstnanci administrativní budovy, tak klienti. K těmto vlivům lze ještě zařadit 
technický stav stavby a vybavení budovy. Na cenu může také působit obsazenost 
objektu. 
6.3 Průmyslové objekty 
U průmyslových objektů je vítané vlastní parkoviště a návaznost na dopravní cesty. 
Kromě technického stavu může mít vliv i stavební řešení stavby jako např. únosnost 
podlah, typy konstrukcí vhodných pro provoz průmyslového objektu a v rámci vnitřní 
teploty teplotní pohoda a možnost skladování výrobků.  
Naopak žádný vliv u průmyslových objektů nemá znečištěné ovzduší. 
6.4 Hotely a restaurace 
Ideální lokalitou pro hotely jsou turisticky atraktivní lokality – velká a historická města, 
lokality, kam se cestuje za přírodou, k vodě nebo v zimě na lyže, tedy lokality, které 
slibují velký příliv hostů. Vliv na cenu bude mít i vybavení hotelu a nabízené služby, 
např. bazén, sauna, apod. 
Dalším vlivem působícím na obvyklou cenu hotelu nebo restaurace je goodwill, tedy 
dobré jméno podniku, které mu přináší vhodnou obchodní politikou dobré ekonomické 
výsledky. Dobrá reputace hotelu nebo restaurace zvyšuje cenu podniku, jelikož investoři 
díky těmto ocenitelným kvalitám jsou do těchto podniků ochotni investovat větší částku 
peněz oproti zcela neznámému podniku. 
Pro restaurace jsou vhodnou lokalitou místa v centru města, kam mohou turisté nebo 
pracující lidé zajít na oběd nebo večer na skleničku. Rovněž dobré umístění restaurací je 
v okolí turistických atrakcí – hradů, zámků, vodních nádrží apod., kde lze očekávat 
zvýšený výskyt turistů. Restauraci na dobrém místě lze vystavět i v okolí silnic pro 
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dálkovou dopravu a dálnic, kudy proudí velké množství aut a kde lze předpokládat 
příliv zákazníků. 
Specifickým vlivem působícím na obvyklou cenu restaurace může být výhled. Výhled 
na hory nebo na nějakou historickou památku může být pro klienty velice lákavý, proto 
lze investici do takového podniku považovat za velice efektivní, byť za vyšší cenu. 
Ocenit hotel nebo restauraci tržní cenou je velice náročné, neboť každý podnik je 
specifický a neexistuje dostatek informací a vzorků pro přímé porovnání. U těchto 
objektů je lepší použít ocenění výnosovým způsobem, které je orientací pro investory. 
Pro banky jsou však nevhodnou zástavou. 
6.5 Rekreační nemovitosti 
6.5.1 Chaty 
Poptávka po rekreačních chatách je velice malá. Mladí lidé mají dnes možnost díky 
otevřeným hranicím cestovat téměř po celém světě, zatímco generace, která jezdívala na 
chatu každý víkend, postupně odumírá.  
Vzhledem k velkému pracovnímu nasazení, nedostatku volného času a vysokým cenám 
za palivo jsou podle realitních makléřů nejlépe prodávané chaty v okolí velkých měst, 
např. chaty v blízkosti Prahy, případně chaty v zajímavých lokalitách. 
Největší vliv na obvyklou cenu chaty má poloha. Vyšší poptávka je po chatách 
v atraktivních lokalitách – v přírodě, v horách, u vody, na tichém a klidném místě apod. 
Obdobně jako u rezidenčních nemovitostí jsou důležití sousedé, okolí nemovitosti a 
výhled. Menší vliv má technický stav chaty a její vybavení. 
Minimální vliv má dopravní dostupnost. Je důležité mít k chatě zajištěn příjezd, avšak 
dopravní dostup do větších měst, obchodů apod. není pro kupující podstatná. 
6.5.2 Apartmány 
Během krize došlo ke snížení zájmu o horské apartmány a tedy k propadu cen u tohoto 
typu nemovitostí. Podle Pavla Velebila, jednatele společnosti Tide Reality, např. ve 
Špindlerově Mlýně spadly ceny horských apartmánů po vysokých cenách z roku  
2007 – 2008 během krize až o 40 %. Developeři se nadále snaží výběrem nových lokalit 
získat zájem klientů o rekreační bydlení v podobě horských apartmánů. 
Stejně jako u chat je pro apartmány velice důležitá lokalita. Nejprodávanější jsou 
apartmány v klidném a tichém místě s vlastním parkováním, vybavené, s pěkným 




U nezastavěného pozemku hraje velkou roli typ pozemku, tedy zda se jedná o stavební 
nebo zemědělský pozemek. Stavební pozemky se vyznačují vyšší jednotkovou cenou 
než pozemky zemědělské. S rostoucí výměrou pozemku obvykle klesá jednotková cena 
za m
2
. Důležitými kritérii, ovlivňujícími cenu nezastavěného pozemku, jsou inženýrské 
sítě a příjezdová cesta. Pozemky, které mají možnost napojení na veškeré inženýrské 
sítě, jsou dražší než pozemky, kde tato možnost není nebo je jen částečná. Nepřítomnost 
některých inženýrských sítí může zvýšit náklady kupujícího nebo znemožnit výstavbu 
na tomto pozemku. V případě neexistující přístupové cesty k pozemku je třeba získat 
věcné břemeno přístupu přes okolní parcely.  
U stavebních pozemků je důležitá velikost, poloha, tvar, svažitost, orientace ke 
světovým stranám, slunečnost a dostupnost pozemku. Zvýšit hodnotu pozemku mohou i 
méně typické faktory jako např. výhled na hory. Snížit hodnotu pozemku by naopak 
mohla některá věcná břemena, např. vedení drátů vysokého napětí přes pozemek, 
protože v ochranné zóně okolo nadzemního vedení se nesmí stavět. 
6.7 Specifické nemovitosti 
6.7.1 Kostely 
Vhodná lokalita pro kostely je v centru města, kde je přístupná lidem. Specifickým a 
dvojznačným vlivem působícím na cenu kostelu je stáří. Stáří kostela může oplývat 
historickou hodnotou a dobrým jménem, které může zvyšovat cenu kostela. Naopak 
velké stáří se může podepsat na znehodnocení technického stavu kostela, čímž snižuje 
jeho cenu. Pro případného kupujícího může mít vliv jeho víra, vnitřní výzdoba kostela a 
jeho vybavení. S kostely se na našem trhu víceméně neobchoduje. 
6.7.2 Kulturní domy, muzea 
Rovněž pro kulturní domy a muzea je výhodná poloha v centru města. Cenu může 
ovlivňovat historická hodnota nemovitosti, počet obyvatel v místě polohy, dostupnost, 
technický stav nemovitosti, stáří, opotřebení, vybavení a případně možnost využití 
k jinému účelu. 
6.7.3 Sportovní stadiony, sportovní areály 
Na cenu sportovních stadionů a areálů má vliv především poloha, využitelnost, 
technický stav, stáří, opotřebení a vybavení. Ceny těchto sportovních zařízení jsou často 
velmi problematické a diskutabilní, protože sport je obecně hodně závislý na dotacích a 
reklamách. Důležitým faktorem je případná změna způsobu využití a územního plánu, 
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kdy se ve výborné městské lokalitě může sportovní areál třeba zrušit a nahradit 
komerčně výnosnějším nákupním centrem. 
6.8 Vyhodnocení intenzity vlivů u různých typů nemovitostí 
Do následující tabulky byly vybrány nejtypičtější a nejčastěji se objevující vlivy, které 
byly srovnány s konkrétním typem nemovitosti. U těchto vlivů byla vyhodnocena 
intenzita, s jakou daný vliv působí na daný typ nemovitosti. Intenzita vlivu byla 
rozdělena do 4 kategorií: „-“ – bez vlivu, „1“ – malý vliv, „2“ – větší vliv, „3“ – silný 
vliv. 
Tabulka 2 – Intenzita vybraných vlivů u různých typů nemovitostí 
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Dopravní dostupnost 3 3 1 1 2 1 3 2 2 2 
Občanská vybavenost 3 3 - - - - 3 - - - 
Zaměstnanost 3 3 - - 2 - 2 - 2 1 
Sousedé 3 3 - 2 2 3 3 1 1 1 
Blízké okolí 3 2 - 3 3 3 3 - - - 
Výhled 2 3 - 3 2 2 2 - - - 
Jméno / pověst 1 1 - 3 3 1 - 3 3 3 
Hluk 3 3 - 3 2 3 3 1 1 1 
Materiál 2 2 3 1 1 1 - - 1 1 
Energetická náročnost 3 3 2 2 2 1 - - 2 2 
Opotřebení 2 2 2 2 2 2 - 1 2 2 
Velikost 2 2 - 1 1 1 2 - - - 
Povodňové území 3 3 3 2 2 2 1 1 2 2 
Poddolované území 3 3 3 2 2 2 1 1 2 2 




7  Analyzování vlivů 
Cílem diplomové práce je analyzovat vlivy působící na obvyklou cenu nemovitostí. Za 
typ nemovitostí, na které budou demonstrovány vlivy působící na obvyklou cenu, jsou 
vybrány byty, jelikož patří k nemovitostem, s kterými se na trhu s nemovitostmi 
obchoduje nejčastěji. 
Práce je rozdělena do tří částí. V první části jsou zkoumány vlivy lokality na cenu bytů 
v deseti největších městech naší republiky. V druhé části jsou analyzovány vlivy, 
ovlivňující obvyklou cenu bytů v jednotlivých lokalitách v rámci města Havířova a 
Karviné, je zde znázorněn vývoj obvyklých cen bytů v těchto lokalitách v čase a jsou 
zde analyzovány vlivy ovlivňující tento vývoj. Rovněž je zde analyzován vliv 
privatizace bytů na obvyklou cenu bytů v Karviné. V třetí části je zkoumán vliv 
velikosti podlahové plochy na obvyklou cenu bytů. 
7.1 Vlivy lokality v rámci republiky na obvyklou cenu bytů 
V deseti největších městech České republiky byly porovnávací metodou ocenění 
porovnány ceny bytů. Za typový byt sloužící k porovnání byl zvolen byt o velikosti 
2+1, v dobrém stavu, s balkónem nebo lodžií a se standardním vybavením, který se 
nachází v revitalizovaném bytovém domě. V každém městě bylo vybráno pět vzorků, 
které se nejvíce podobaly zvolenému typu. Rozdíl mezi vybranými vzorky a typovým 
bytem byl srovnán za pomocí koeficientů. 
Základními faktory, které byly u vybraných vzorků sledovány a hodnoceny, jsou typ 
ceny, stav domu, stav bytu, nadstandardní prvek a přítomnost balkónu nebo lodžie. 
Vzorky byly čerpány z nabídek realitní inzerce internetového serveru Sreality.cz. 
V případě nabídkových cen je odborníky doporučováno původní cenu nemovitosti 
koeficientem snížit, jelikož nabídková cena je obvykle vyšší než cena obvyklá (pokud 
se nejedná o prodej v tísni, kdy kupující potřebuje zpeněžit nemovitost co nejdříve, pak 
by mohla být nabídková cena nižší, než je cena obvyklá). Nabídkové ceny bývají 
nadhodnocené, jelikož realitní makléři zkouší, až jak vysoko mohou jít s cenou nahoru, 
aby prodali, proto se stává, že než najdou kupce, původní cenu až několikrát snižují. 
Nabídková cena může být navýšena i o provizi realitní kanceláře. V rámci redukce ceny 
u pramene je cena snižována dle úvahy zpracovatele s ohledem na to, zda nabídková 
cena obsahuje provizi realitní kanceláře. 
U faktoru stav domu byly stávající bytové domy rozděleny do 4 kategorií. Vzhledem 
k parametrům typového bytu byly zvoleny následující koeficienty: 
 bytový dům po kompletní revitalizaci – koeficient 1,00 
 bytový dům po částečné revitalizaci – koeficient 0,95 
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 bytový dům v původním stavu – koeficient 0,90 
 bytový dům v původním stavu, neudržovaný, zanedbaný – koeficient 0,85 
U faktoru stav bytu bylo vytvořeno 5 kategorií, kterým byly úměrně k parametrům 
typového bytu zvoleny tyto koeficienty: 
 byt před rekonstrukcí – koeficient 0,90 
 byt v původním stavu – koeficient 0,95 
 byt v udržovaném, dobrém stavu – koeficient 1,00 
 byt po částečné modernizaci – koeficient 1,05 
 byt po celkové modernizaci – koeficient 1,10 
Nadstandardní prvek může být u každého bytu individuální. Odhadnutá cena 
nadstandardního prvku byla dána do poměru k ceně bytu, čímž byla získána výše 
koeficientu, zohledňující vliv nadstandardního prvku na cenu zkoumaného bytu oproti 
typovému bytu. 
V případě balkonu nebo lodžie byl tento faktor rozdělen do dvou kategorií: 
 byt s balkonem/lodžií – koeficient 1,00 
 byt bez balkonu/lodžie – koeficient 0,95 
Tabulky s popisem vybraných vzorků a s výpočtem průměrných cen bytů (Kč/m2) 
porovnávací metodou jsou uvedeny v příloze A. V následující tabulce lze vidět 
rekapitulaci výsledků v jednotlivých městech včetně počtu obyvatel v těchto městech 
uvažovaných dle Malého lexikonu měst a obcí ke dni zkoumání obvyklých cen těchto 
bytů – k 30. 3. 2013. 
Tabulka 3 – Ceny za m2 podlahové plochy u 10-ti největších měst ČR 
Města Počet obyvatel 
Cena v Kč za m2 
podlahové plochy 
Praha 1 241 664 35 534 
Brno 378 965 27 238 
Ostrava 299 622 12 432 
Plzeň 167 302 21 296 
Liberec 102 005 15 416 
Olomouc 99 529 20 885 
Ústí nad Labem 94 258 10 253 
České Budějovice 93 620 20 549 
Hradec Králové 93 490 21 963 
Pardubice 89 552 22 363 
 
Nejdražší byty se nacházejí ve dvou největších městech České republiky a to v Praze a 
v Brně. Zde se průměrná cena typového bytu pohybuje v rozmezí od 26 000 do 36 000 
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Kč/m2. Ceny bytů v ostatních srovnávaných městech se převážně pohybují zhruba na 
stejné úrovni okolo 20 000 Kč/m2. Výsledky porovnání jsou lépe zřetelné z obrázku 7-1, 
kde osa x je tvořena porovnávanými městy a osa y znázorňuje průměrnou jednotkovou 
cenu bytu (Kč/m2) v daném městě. Města jsou seřazeny podle velikosti dle počtu 
obyvatel. 
 
Obrázek 7-1 – Grafické znázornění ceny za m2 podlahové plochy 
Ve velkých městech se nachází úplná občanská vybavenost, dobrá dopravní dostupnost 
a větší možnost pracovního uplatnění než v městech menších.  Je zde velká koncentrace 
obyvatel a lidé z vesnice se sem stěhují za prací, lze tedy očekávat velkou poptávku po 
bydlení a tudíž i vyšší ceny bytů.  
Proto je velice překvapivá nízká cena za m2 podlahové plochy v Ostravě vzhledem 
k počtu obyvatel. Tento fakt lze vysvětlit neatraktivitou dané lokality. Silná průmyslová 
výroba, která prostupuje Ostravskem, výrazně znečišťuje ovzduší a okolní přírodu, což 
řadí Ostravu mezi nejvíce znečištěné města v České republice.  
Vzhledem k proslulé hornické činnosti na Ostravsku zde lze nalézt rozsáhlá 
poddolovaná území, což může mít za následek pokles nebo propadání povrchu území a 
občasná zemětřesení. Poklesy půdy jsou na Ostravsku v řádech několika decimetrů. 
Původní zástavba se v této oblasti ale zachovala. Ostravské uhelné sloje byly oproti 
Karviné nízké a těžba nebyla ekonomická. Proto se v Ostravě krátce po roce 1900 
přestalo uhlí těžit.  
Ostrava se rovněž nachází v kraji s vysokou nezaměstnaností a s vysokou kriminalitou. 
Všechny tyto faktory mají negativní vliv na poptávku v tomto regionu, což vede ke 












Nejlevnější byty lze koupit v Ústí nad Labem. Dle údajů z loňského roku byl Ústecký 
kraj krajem s největší nezaměstnaností v České republice. V letošním roce ubylo 
nezaměstnaných v tomto kraji asi o 2 %, stále se však řadí mezi kraj s vysokou 
nezaměstnaností. Na mapě znečištění ovzduší lze pozorovat v Ústí nad Labem vysoké 
znečištění ovzduší. Podle mapy poddolování se na území Ústí nad Labem nachází 
poddolované oblasti. Tyto faktory řadí Ústí nad Labem mezi neatraktivní lokality. 
Od cenového průměru se odlišuje kromě Ostravy a Ústí nad Labem ještě Liberec. 
Liberec byl dlouhá léta proslulý textilní výrobou – závod Textilana. S příchodem 
levného oblečení např. z Číny a vlivem další konkurence docházelo k propouštění 
zaměstnanců a nakonec v letech 2003 – 2004 byl celý areál textilky zbourán. Hodně lidí 
přišlo o práci, což mohlo ovlivnit výši nezaměstnanosti v Libereckém kraji a migraci 
lidí za prací. Liberecký kraj se nachází v současnosti na 4. místě ze 14. krajů v tabulce 
nezaměstnanosti v České republice. 
Kromě vysoké nezaměstnanosti v Libereckém kraji může mít na obvyklou cenu bytů 
vliv i spekulace o obnově těžby uranu. V druhé polovině 20. století probíhala nedaleko 
Liberce ve Stráži pod Ralskem těžba uranu. Těžba v tomto místě byla ukončena a důl 
byl konzervován. Nyní se spekuluje o znovuotevření uranového dolu, tentokrát u 
Osečné. Kromě možného výskytu radioaktivity v této oblasti by mohlo dojít ke 
znehodnocení nemovitostí vlivem poddolovaného území. Rovněž se zde nachází zdroje 
radonu. Tyto vlivy mohou snižovat ceny nemovitostí v Liberci. 
Na druhou stranu nové pracovní příležitosti při obnovení těžby uranu by mohly přilákat 
do tohoto kraje lidi za prací, mohlo by tedy do budoucna dojít ke zvýšení poptávky po 
bydlení a tedy ke zvýšení cen bytů v této jinak atraktivní lokalitě. 
7.2 Vlivy působící na obvyklé ceny v Havířově a v Karviné 
7.2.1 Popis zkoumaných lokalit 
Statutární město Havířov je bývalé hornické město a nejmladší město ČR přibližně 
s 80 000 obyvateli, které se nachází zhruba na půl cesty mezi Ostravou a Českým 
Těšínem. Je spíše sídlištním než průmyslovým městem, proto je zde vysoká 
nezaměstnanost. Město je rozděleno na 8 správních části: Město, Šumbark, Podlesí, 
Životice, Bludovice, Prostřední Suchá, Dolní Suchá a Dolní Datyně. Zástavba bytových 
domů však dominuje pouze ve třech správních částech – Město, Šumbark a Podlesí. 
Městská část Město se nachází v samém srdci města. Žije zde více obyvatel než v jiných 
částech města. Dominantou této čtvrti jsou bytové domy a městské budovy postavené ve 
stylu socialistického realismu, které jsou Národním památkovým ústavem vyhlášené za 
kulturní památku. Tyto stavby jsou koncentrovány převážně okolo ulice Hlavní třída a 
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podél Nábřeží. V této části města se nachází městský úřad a převážná část nákupních a 
obchodních center a nemocnice s poliklinikou. [35] 
Městská část Šumbark se nachází na severozápadním konci Havířova, oddělena od 
ostatních městských částí Havířova železniční trati. Převládá zde sídlištní zástavba 
panelových domů. Z hlediska služeb je tato část města méně atraktivní než ostatní části 
města, nacházejí se zde především školská zařízení.  Severovýchodně od této části se 
nachází uzavřený neprovozovaný důl Dukla. Šumbark obývají sociálně slabší občané 
města a částečně konfliktní skupiny obyvatel, kromě vysoké kriminality se zde 
vyskytují i další problémy, např. s drogami. Nedávno právě na Šumbarku vypukla 
celorepubliková kauza s metanolem. Šumbark je nejméně atraktivní městskou čtvrtí 
v Havířově. 
Městská část Podlesí sousedí na východě s Městem. Dopravní dostupnost do centra 
města je dobrá, cca. do 10 minut. V této lokalitě převládá sektor služeb. Nachází se zde 
velké množství školských a kulturních zařízení. Kromě toho zde lze nalézt i autobusové 
nádraží, Kaufland, úřad práce, finanční úřad, sídlo městské policie apod. Výhodou této 
lokality oproti městu je více zeleně a větší klid.  
Statutární město Karviná, bývalé okresní město, se nachází severovýchodně od 
Havířova. Počet obyvatel v Karviné stále klesá, v současnosti se pohybuje okolo 
60 000. Zajímavostí města je vysoký podíl obyvatel žijících v panelových domech, 
který dosahuje 92 %. Město je rozděleno na 9 správních částí: Fryštát, Doly, Darkov, 
Ráj, Staré Město, Nové Město, Mizerov, Hranice a Louky. Zkoumané jsou tři lokality 
převážně s bytovou zástavbou – Nové Město, Ráj a Mizerov. [36] 
Ve 2. polovině 18. století byly pod Karvinou nalezeny bohaté zásoby černého uhlí. Uhlí 
se zde těžilo několik desetiletí a rovněž podnítilo rozvoj průmyslu. Oproti Ostravě se na 
Karvinsku nachází uhelné sloje hluboké, místy dosahují až 10 m. V důsledku těžby 
došlo k naprosté devastaci povrchu, k odstranění některých oblastí staveb, byly 
znehodnoceny inženýrské sítě a stávající komunikace vyžadují neustálé opravy. Takto 
je v současné době zdevastováno více než 60 % území Karviné. Bohužel vzhledem 
k lokaci města na hranici s Polskem má město pouze omezené možnosti dalšího 
rozvoje. V současné době je Karviná proslulá lázněmi Darkov, které jsou zaměřeny na 
léčbu pohybového ústrojí. [37] 
Městská část Nové Město se nachází na severozápadě Karviné. Nové Město je 
charakteristické vysokou koncentrací zděných bytových domů, což dělalo tuto městskou 
část velice atraktivní. V posledních letech došlo k velkému nárůstu konfliktní skupiny 
obyvatel na severozápad od Havířské ulice, což znehodnotilo atraktivitu lokality a 
snížilo ceny bytů v této lokalitě. 
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Městská část Ráj se nachází na jihovýchodě Karviné. Městskou část charakterizuje 
panelová zástavba bytových domů s velkým počtem žijících lidí. Své sídlo zde má 
nemocnice s poliklinikou a sportovní stadion. 
Městská část Mizerov se nachází na severozápadní části Karviné. Obdobně jako v  Ráji 
zde převládá sídlištní zástavba panelových domů. 
7.2.2 Privatizace bytů v Karviné 
Informace o provedené privatizaci bytů v Karviné byly zjištěny na majetkovém odboru 
magistrátu v Karviné. 
Úplně první privatizace bytů v Karviné byla umožněna zákonem a proběhla v letech 
1990 – 1991. Tyto převody byly dotovány státními příspěvky. Např. byt o velikosti  
73 m
2
 byl prodán za 152 000 Kč, státní příspěvek činil zhruba 37 000 Kč, nabyvatel 
tedy zaplatil za převod toho bytu okolo 115 000 Kč. 
Další privatizace již byla řízena městem a proběhla ve dvou etapách. Na plánovanou 
privatizaci proběhla v Karviné spousta protestů, lidem se plánované převody do 
osobního vlastnictví zdály drahé, a tak apelovali na špatný stav nemovitostí a vysokou 
nezaměstnanost v kraji, a tudíž omezenost finančních prostředků na zaplacení bytů. 
Město Karviná nakonec převádělo byty do osobního vlastnictví za hodně nízké částky, 
což výrazně ovlivnilo trh s nemovitostmi v tomto městě. Ceny bytů v Karviné jsou 
proto dnes mnohem levnější než ceny bytů v okolních městech. 
První etapa převádění bytů do osobního vlastnictví probíhala v letech 1996 – 2006. 
Během této etapy se převedlo do osobního vlastnictví zhruba 2 500 bytů. Za byt nebylo 
nutné zaplatit v hotovosti hned, částku bylo možné zaplatit a byt převést do osobního 
vlastnictví do doby tří let. Banky poskytovaly celkem výhodné půjčky s nízkým úrokem 
– okolo 3 %. Byty byly prodávány pouze nájemcům, kteří je během dalších 10-ti let 
nemohli prodat. Byty nemohly být prodány třetím osobám, proto pokud nájemce neměl 
o koupi bytu zájem, byl byt prodán pomocí dražby, většinou i s nájemníkem. O byty 
v dražbě měli zájem především realitní kanceláře a spekulanti. Vyvolávací cena začínala 
na 50 % částky zjištěné znaleckým posudkem a zaokrouhlovala se na tisíce směrem 
nahoru. 
Převody bytů proběhly v souladu se zákonem č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, podle 
zásad, stanovených městem Karviná. Pro nájemce bytů byla celková částka za byt 
sumou těchto položek: 
 15 % ze zjištěné ceny pomocí znaleckého posudku včetně podílu na společných 
částech domu 
 cena pozemku (stavební plochy) – 200 Kč/m2 
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 cena ostatní plochy (přístupové chodníky a související plochy tvořící funkční 
celek se stavbou – 1 Kč/m2 
 prokazatelné náklady na pořízení měřící a regulační techniky v jednotlivých 
bytech, pokud nebyly uhrazeny samostatnou fakturou 
 náklady spojené s realizací převodu (znalecký posudek, prohlášení vlastníka, 
geometrické zaměření, projektová dokumentace) ve výši 2 500 Kč (paušální 
částka) a náklady ve výši daňového odvodu 
Např. byt 3+1 s lodžií o podlahové ploše 77,10 m2 (podlahová plocha bez lodžie) 
v panelovém domě starém 32 let byl převeden v roce 2006 zhruba za 91 000 Kč.  
V letech 2006 – 2008 nastal útlum privatizace a na úřadě se střídalo vedení města. 
Druhá vlna privatizace proběhla v letech 2008 – 2011. Tato fáze privatizace byla 
nejsilnější, prodalo se v ní okolo 8 000 bytů. Neprivatizovalo se již po vchodech, ale 
hned po celých blocích bytových domů. Pokud se nájemníci neshodli na privatizaci, 
vzniklo bytové družstvo. Družstva si brala úvěr, kdo neměl zájem o privatizaci, tak buď 
zůstal v nájmu družstva, nebo družstvo byt prodalo jiným zájemcům. Kupní cena 
převáděných bytů se skládala z těchto částí: 
 2 000 Kč/m2 podlahové plochy bytu (včetně balkonu, lodžie, sklepa) 
 realizované opravy, investice a modernizace provedené za posledních 10 let 
v bytech, nebytových prostorech a společných částech domu (náklady byly 
sníženy o amortizaci ve výši 1/20 za každý rok od data realizované opravy) 
 cena pozemku a zastavěné plochy – 100 Kč/m2 
Třetí fáze privatizace je plánována od roku 2013 a plánuje se zde privatizovat asi 23 
bytových domů, tedy okolo 300 bytů. Po této privatizaci zůstane ve vlastnictví města 
zhruba 1 000 bytů, mezi nimiž převažují školní byty, byty v domech s pečovatelskou 
službou a byty tzv. sociálního bydlení. 
V Havířově městský úřad privatizaci nikdy neschválil. Do osobního vlastnictví bylo 
převedeno jen několik málo městských bytů při umožnění převodu zákonem. Do 
osobního vlastnictví lze dnes v Havířově převést pouze družstevní byty. 
7.2.3 Vlivy působící v čase na obvyklou cenu nemovitostí v Havířově 
V rámci Havířova byly vybrány 3 lokality, ve kterých se s byty obchoduje nejčastěji, 
Město, Podlesí a Šumbark. Všechny tyto lokality jsou popsány v kapitole 7.2.1. V každé 
z těchto vybraných lokalit byla vytvořena databáze s byty, u kterých byly známy 
realizované ceny. Lokalita byla sledována v letech 2003 – 2013, tedy zhruba 5 let před 
vypuknutím celosvětové ekonomické a finanční krize v roce 2008 a 5 let poté. 
Nejvíce vzorků se podařilo nasbírat u bytů o velikosti 3+1, proto jsou do průzkumu 
zařazeny právě tyto byty. K vytvoření databáze byly použity údaje několika odhadců a 
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znalců s realizovanými kupními cenami a informace poskytnuté realitními makléřkami 
Stingu o realizovaných prodejích. 
V každém sledovaném roce bylo u příslušného bytu – o velikosti 3+1 sesbíráno 5 
vzorků. Tabulky s informacemi o použitých vzorcích jsou uvedeny v příloze B. 
Do Tabulky 4 byly zapracovány informace z použitých vzorků – nejnižší a nejvyšší 
jednotková cena v Kč/m2 v daném roce a v dané lokalitě a průměr jednotkových 
realizovaných cen všech pěti vzorků. Rozpětí mezi minimální a maximální jednotkovou 
cenou zhruba charakterizuje rozpětí obvyklé ceny, za jakou by bylo možné byt v daném 
místě a čase pořídit.  
Tabulka 4 – Vývoj cen v Havířově v letech 2003 – 2013 
 
2003 2004 2005 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Město 5 857 8 824 7 127 6 029 11 842 8 868 7 778 8 933 8 331 
Podlesí 6 034 9 706 7 581 6 094 8 125 7 076 6 250 10 571 8 671 
Šumbark 3 205 4 265 3 788 3 750 5 294 4 513 4 265 5 000 4 517 
 
  
2006 2007 2008 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Město 8 427 12 295 9 778 10 000 17 737 13 050 16 145 23 380 19 346 
Podlesí 7 353 15 220 10 676 8 870 19 810 15 134 17 692 21 270 18 940 
Šumbark 6 029 7 059 6 327 8 889 13 088 10 110 11 231 15 873 13 277 
 
  
2009 2010 2011 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Město 13 894 19 474 16 787 12 538 17 252 15 872 14 483 17 391 15 994 
Podlesí 12 923 19 643 16 186 11 083 17 823 14 466 12 827 16 887 14 783 
Šumbark 10 976 14 397 12 610 9 355 13 750 11 266 8 657 14 925 11 033 
 
  
2012 2013   
min max Ø min max Ø       
Město 11 522 19 571 15 741 13 548 16 359 14 415       
Podlesí 11 337 17 310 14 687 12 475 16 364 15 339       
Šumbark 7 143 13 235 10 365 5 882 11 471 8 691       
Průměrná jednotková cena (Kč/m2) je použita do grafu vývoje obvyklé ceny v dané 
lokalitě, na kterém budou následně analyzovány vlivy, které ovlivňují výši obvyklé 
ceny. Na osu x jsou v grafu naneseny zkoumané roky a na ose y se nachází průměrná 




Obrázek 7-2 – Vývoj obvyklých cen bytů v Havířově 
V letech 2003 – 2006 obvyklé ceny bytů ve všech lokalitách mírně rostou. Největší 
nárůst cen přichází v letech 2007 – 2008, v období tzv. realitního boomu. V těchto 
letech trh s nemovitostmi vzkvétal. Byla obrovská poptávka po bytech a nabídka 
nestačila pokrýt celkovou poptávku trhu. Ceny neuvěřitelně rostly a cokoliv se nabízelo, 
tak se taky prodalo. 
V roce 2008 odstartovala v Americe celosvětová krize, která postihla i trh 
s nemovitostmi v naší republice. Realitní bublina splaskla a zhruba do roku 2010 
obvyklá cena bytů klesala skoro stejně rychle, jako v předchozích letech rostla. Od roku 
2011 by se dalo říci, že došlo ke stabilizaci cen a cenová hladina obvyklých cen bytů je 
konstantní. 
Na obrázku 7-2 je zachycen velký rozdíl mezi vybranými lokalitami. Lokality Havířov-
Město a Havířov-Podlesí jsou zhruba stejně atraktivní. Za velice neatraktivní se vedle 
nich jeví lokalita Havířov-Šumbark, kde je obvyklá cena bytů za m2 oproti nim nižší až 
o polovinu. Neatraktivita Šumbarku je především způsobena okolím nemovitostí, kde 
převládá zástavba panelových sídlišť, polohou blízko Ostravy a ve směru převládajících 
větrů od areálu Nová huť Ostrava, v níž působí firma ArcelorMittal Ostrava a.s. a také 
přítomností konfliktní a problémové skupiny obyvatel, která ovlivňuje poptávku po 
nemovitostech v této lokalitě. 
7.2.4 Vlivy působící v čase na obvyklou cenu nemovitostí v Karviné 
Obdobným způsobem jako v Havířově byly i v Karviné vybrány dané typy vzorků a 
vytvořená jejich databáze. Pro průzkum byly použity tyto lokality – Mizerov, Nové 
Město a Ráj. Přehled použitých vzorků a další informace a se nacházejí v příloze C. 
V Tabulce 5 jsou seřazeny informativní údaje o bytech v Karviné – nejnižší a nejvyšší 
jednotková cena v Kč/m2 v daném roce a v dané lokalitě a průměr jednotkových 







Havířov - Město 
Havířov - Podlesí 
Havířov - Šumbark 
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Tabulka 5 – Vývoj cen v Karviné v letech 2003 – 2013 
  
2003 2004 2005 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Mizerov 5 731 6 190 5 974 5 882 7 759 6 830 6 301 7 397 7 020 
Nové M. 5 467 7 656 6 570 6 400 7 333 7 002 8 000 9 265 8 425 
Ráj 4 143 6 932 5 396 6 429 7 260 6 967 6 418 9 589 7 758 
 
  
2006 2007 2008 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Mizerov 6 438 8 571 7 692 10 800 11 765 11 183 10 667 18 771 15 293 
Nové M. 6 667 9 559 8 667 9 600 13 846 12 135 13 235 20 968 18 074 
Ráj 6 833 8 971 7 996 10 400 13 648 12 020 13 917 23 529 18 571 
 
  
2009 2010 2011 
min max Ø min max Ø min max Ø 
Mizerov 10 750 16 000 13 175 7 941 14 944 10 983 10 195 14 388 11 935 
Nové M. 13 235 19 748 16 151 11 842 16 923 14 266 12 912 17 544 14 823 
Ráj 12 536 18 328 15 244 10 009 15 873 12 030 10 462 14 325 12 991 
 
  
2012 2013  
min max Ø min max Ø    
Mizerov 10 882 13 077 12 193 7 857 13 391 11 056    
Nové M. 10 857 15 457 13 200 12 000 17 110 14 575    
Ráj 9 986 15 291 12 938 7 162 11 337 9 740    
Do grafu jsou na osu x vyneseny sledované roky a na ose y se nachází průměrná 
jednotková cena v Kč/m2. 
 
Obrázek 7-3 – Vývoj obvyklých cen bytů v Karviné 
Všechny vybrané lokality jsou víceméně vyrovnané. Nejatraktivnější se jeví Karviná-
Nové Město. V této lokalitě je problém najít volný byt k bydlení. Lukrativní byty ve 






Karviná - Mizerov 
Karviná - Nové Město 
Karviná - Ráj 
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generaci. Za vyšší cenou by tedy mohla stát nízká nabídka bytů v této lokalitě. Byty 
použité ve vzorcích se nacházejí především v lukrativní části této čtvrti, proto výše 
obvyklé průměrné jednotkové ceny není ovlivněna žijící skupinou konfliktních 
obyvatel, která se nachází v části této lokality. 
Téměř srovnatelnou lokalitou je poklidná karvinská část Karviná-Ráj. Nejhůř 
z provedeného srovnání vychází Karviné-Mizerov. Dle sdělení realitní makléřky je 
právě v této části města velká fluktuace obyvatelstva. Proto vysoká nabídka bytů může 
snižovat obvyklou cenu. 
Vývoj cen ve zkoumaných lokalitách je obdobný jako v Havířově. Na rozdíl od 
Havířova v Karviné jakožto v bývalém okresním městě dochází ke snižování obvyklých 
cen bytů úbytkem obyvatel a městem provedenou privatizací.  
7.2.5 Vliv privatizace na vývoj cen bytů v Karviné 
Ke zkoumání vlivu privatizace na vývoj cen bytů v Karviné je použito srovnání vývoje 
cen bytů v Karviné oproti Havířovu. Z porovnání je vyloučena lokalita Havířov-
Šumbark, která je výrazně cenově slabší oproti ostatním lokalitám. Zbylé lokality jsou 
srovnatelné a v rámci města jsou zprůměrovány a porovnány. 
V prvním řádku tabulky jsou uvedeny průměrné jednotkové ceny v Kč/m2 za Havířov 
z lokalit Havířov-Město a Havířov-Podlesí. Ve druhém řádku se nachází průměrná 
jednotková cena v Kč/m2 všech karvinských zkoumaných lokalit. Ve třetím řádku 
tabulky je rozdíl mezi průměrnou cenou bytů v Havířově a průměrnou cenou bytů 
v Karviné. 
Tabulka 6 – Porovnání vývoje cen v Havířově a v Karviné 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
7 354 7 972 8 501 10 227 14 092 19 143 16 486 15 169 15 388 15 214 14 877 
5 980 6 933 7 734 8 118 11 779 17 313 14 857 12 426 13 249 12 777 11 791 
1 374 1 039 767 2 109 2 313 1 830 1 629 2 742 2 139 2 437 3 086 
První vlna privatizace probíhala do roku 2006. V letech 2003 – 2005 se rozdíl cen mezi 
byty v Havířově a v Karviné držel zhruba okolo 1 000 Kč/m2. Byt 3+1 s podlahovou 
plochou 68 m
2
 by v Havířově při jednotkové ceně 7 900 Kč/m2 vyšel na 537 200 Kč. 
V Karviné by stejný byt za jednotkovou cenu 6 900 Kč/m2 vyšel na 469 200 Kč, což je 
o 68 000 Kč levněji než v Havířově. 
V letech 2006 – 2008 byl s privatizací v Karviné útlum. V důsledku první privatizace 
pokračovalo znehodnocování obvyklé ceny bytů. Docházelo k prohlubování rozdílů 
mezi cenami bytů v Havířově a v Karviné, zejména v letech 2006 a 2007, kdy rozdíl 
přesáhl 2000 Kč/m2. 
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V roce 2008, kdy vrcholil realitní boom a v roce 2009, kdy realitní boom dozníval, 
došlo ke snížení rozdílu mezi cenami bytů v Havířově a v Karviné. V těchto letech byla 
po nemovitostech obrovská poptávka, která převyšovala nabídku, proto ceny bytů 
rychle rostly a provedená privatizace se zde tolik neprojevila.  
Od roku 2008 byla zpuštěna další vlna privatizace. Na trhu s byty se projevila až od 
roku 2010, kdy začaly ceny nemovitostí klesat v důsledku celosvětové hospodářské 
krize. V důsledku zadluženosti obyvatel začala klesat i poptávka po tomto typu 
nemovitosti. Rozdíl mezi Havířovem a Karvinou znovu překročil 2 000 Kč/m2 a v roce 
2013 dokonce překročil i 3 000 Kč/m2. V tomto roce v Havířově u bytu 3+1 
s podlahovou plochou o velikosti 68 m
2
 a jednotkovou cenou 14 900 Kč/m2 by bylo 
možné pořídit tento byt za 1 013 200 Kč. Stejný byt by ve stejném čase bylo možné 
pořídit v Karviné za jednotkovou cenu 11 800 Kč/m2, tedy za 802 400 Kč. V Karviné 
by tedy bylo možné pořídit ten samý byt o 210 800 Kč levněji než v Havířově. 
Při převedení cen do procentuálních hodnot jsou ceny bytů v Karviné oproti Havířovu 
v prvních letech sledovaného období nižší asi o 13 %. V posledním roce sledovaného 
období je rozdíl mezi těmito lokalitami zhruba 21 %. Podstatným vlivem, který 
zapříčinil pokles rozdílu mezi těmito městy, je privatizace, která proběhla v Karviné a 
postupně tak začala znehodnocovat ceny bytů na trhu s nemovitostmi. 
7.3 Vliv velikosti podlahové plochy na obvyklou cenu bytů 
Pro zjištění vlivu velikosti podlahové plochy na obvyklou cenu bytů byly vybrány 2 
lokality s největší koncentrací vzorků v daném čase – Havířov-Město (2006) a Havířov-
Podlesí (2008). 
Obdobně jako v kapitole 7.1 byl zvolen typový byt, pomocí něhož byly upraveny 
jednotkové ceny bytů. Tato úprava by měla vyloučit další vlivy působící na cenu 
obvyklou těchto bytů. Za typový byt sloužící k porovnání byl zvolen byt v dobrém 
stavu, s balkónem nebo lodžií a se standardním vybavením, který se nachází 
v revitalizovaném bytovém panelovém domě v běžném podlaží (mimo spodní a horní). 
Rozdíl mezi vybranými vzorky a typovým bytem je vyjádřen za pomocí koeficientů. 
Základními faktory, které byly u vybraných vzorků sledovány a hodnoceny, jsou stav 
domu, stav bytu, přítomnost balkónu nebo lodžie, podlaží a typ domu. 
Vzorky byly čerpány z databází několika odhadců a realitních kanceláří a jedná se o 
kupní ceny. Tyto ceny tedy není nutné „u pramene“ nijak upravovat.  
U faktoru stav domu byly stávající bytové domy rozděleny do 4 kategorií. Vzhledem 




 bytový dům po kompletní revitalizaci – koeficient 1,00 
 bytový dům po částečné revitalizaci – koeficient 0,95 
 bytový dům v původním stavu – koeficient 0,90 
 bytový dům v původním stavu, neudržovaný, zanedbaný – koeficient 0,85 
U faktoru stav bytu bylo vytvořeno 5 kategorií, kterým byly úměrně k parametrům 
typového bytu zvoleny tyto koeficienty: 
 byt před rekonstrukcí – koeficient 0,90 
 byt v původním stavu – koeficient 0,95 
 byt v udržovaném, dobrém stavu – koeficient 1,00 
 byt po částečné modernizaci – koeficient 1,05 
 byt po celkové modernizaci – koeficient 1,10 
V případě balkonu nebo lodžie byl tento faktor rozdělen do dvou kategorií: 
 byt s balkonem/lodžií – koeficient 1,00 
 byt bez balkonu/lodžie – koeficient 0,95 
U faktoru podlaží byly vytvořeny 2 kategorie: 
 běžné podlaží (uprostřed) – koeficient 1,00 
 spodní nebo vrchní podlaží – koeficient 0,95 
V případě typu domu byl tento faktor rozdělen do dvou kategorií: 
 panelový – koeficient 1,00 
 zděný – koeficient 1,05 
 
Obrázek 7-4 – Závislost velikosti podlahové plochy na jednotkové ceně 
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V lokalitě Havířov-Město se podařilo za rok 2006 nasbírat k porovnání 14 různých 
vzorků bytů. Byty byly porovnány a jejich jednotkové ceny byly upraveny za pomocí 
koeficientů. Tabulky s popisem bytů a jejich následné úpravy koeficienty se nachází 
v příloze D. 
Na obrázku 7-4 je znázorněna závislost velikosti podlahové plochy bytů na jejich 
upravené jednotkové ceně v Havířově-Městě, v cenové hladině roku 2006. Na ose x se 
nachází podlahová plocha bytů (m2) a na ose y upravená jednotková cena (Kč/m2). 
Z grafu lze vyčíst pokles jednotkové ceny při rostoucí podlahové ploše. 
Celkem 18 vzorků s realizovanými převody bytů se podařilo získat v lokalitě  
Havířov-Podlesí v cenové hladině roku 2008. Tabulky s popisem těchto bytů a následné 
úpravy jednotkové ceny koeficienty se rovněž nachází v příloze D. 
 
Obrázek 7-5 – Závislost velikosti podlahové plochy na jednotkové ceně 
Na obrázku 7-5 lze vidět závislost velikosti podlahové plochy bytů na jejich jednotkové 
ceně v lokalitě Havířov-Podlesí, v cenové hladině roku 2008. Na ose x se nachází 
podlahová plocha bytů (m2) a na ose y upravená jednotková cena (Kč/m2). 
Při srovnání obou grafů lze konstatovat, že zhruba do 50 m2 klesá jednotková cena za 
byt rychleji. Od 50 m
2





8  Závěr 
Stanovení vlivů, které ovlivňují obvyklou cenu nemovitostí, je proces velice náročný a 
často závisí na úvaze a zkušenostech odhadce nebo znalce, který odhad obvyklé ceny 
provádí. Vlivy a jejich intenzita se mohou měnit podle různých typů nemovitosti a 
podle okolí, ve kterém se nemovitost nachází. Proto neexistuje žádný přesný návod, jak 
výši vlivu stanovit. K jeho stanovení je potřeba důkladná analýza dané nemovitosti, 
jejího okolí a především dobrá znalost realitního trhu. 
Analyzování vlivů v rámci diplomové práce by bylo možné rozdělit do tří částí. V první 
části byly zkoumány vlivy působící na byty ve velkých městech naší republiky. Bylo 
vybráno deset největších měst České republiky podle počtu obyvatel a v nich 
porovnávány ceny bytů. Nejvyšší ceny bytů se nacházely ve dvou největších městech – 
v Praze a v Brně. Je zde největší nabídka pracovních příležitostí, největší rozsah 
tradičních vysokých škol, divadel a sportovních zařízení, kvalitní nemocnice a rozsáhlá 
sítí občanské vybavenosti, výborná dopravní dostupnost a infrastruktura. Lidé 
z venkova a okolních měst migrují do velkých měst, především za prací, proto lze 
v těchto městech předpokládat vyšší poptávku po bydlení a tudíž i vyšší ceny bytů.  
Naopak nejlevnější byty se nacházejí v Ústí nad Labem. Negativní vlivy ovlivňující 
cenu jsou – vysoká nezaměstnanost v kraji, znečištěné ovzduší a poddolované území. 
Překvapivě nízké ceny bytů se nacházejí v Ostravě, která je třetím největším městem 
České republiky podle počtu obyvatel. Tento fakt lze vysvětlit neatraktivitou dané 
lokality. Silná průmyslová výroba, která prostupuje Ostravskem, výrazně znečišťuje 
ovzduší a okolní přírodu, což řadí Ostravu mezi nejvíce znečištěné města v České 
republice. Vzhledem k proslulé hornické činnosti na Ostravsku zde lze nalézt rozsáhlá 
poddolovaná území, což může mít za následek pokles nebo propadání povrchu území. 
Ostrava se rovněž nachází v kraji s vysokou nezaměstnaností a s vysokou kriminalitou. 
Všechny tyto faktory mají negativní vliv na poptávku v tomto regionu, což vede ke 
snižování obvyklé ceny bytů. 
V druhé části byly zkoumány obvyklé ceny bytů v Havířově a v Karviné v různých 
lokalitách. Obvyklé ceny bytů byly zkoumány v rozsahu deseti let, tedy zhruba pět let 
před vypuknutím celosvětové ekonomické a finanční krize a pět let po krizi. Časový 
graf zachycuje nárůst cen v období realitního boomu a následný pád cen vlivem 
celosvětové ekonomické finanční krize. 
Byla zde rovněž příležitost srovnat jednotlivé lokality mezi sebou. Za neatraktivní 
lokalitu byl označen Havířov-Šumbark, ve kterém jednotková cena činí v některých 
letech až polovinu z jednotkových cen ostatních havířovských lokalit. Neatraktivita 
Šumbarku je především způsobena okolím nemovitostí, převládá zde zástavba 
panelových sídlišť, polohou blízko Ostravy a ve směru převládajících větrů od areálu 
Nová huť Ostrava, v níž působí firma ArcelorMittal Ostrava a.s. a také žijící konfliktní 
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a problémovou skupinou obyvatel, která ovlivňuje poptávku po nemovitostech v této 
lokalitě. 
Ze stejné databáze vzorků proběhlo ještě zjišťování vlivu privatizace na obvyklou cenu 
bytů v Karviné. V rámci privatizace bytů v Karviné byly byty převáděny do osobního 
vlastnictví za velmi nízké částky, které vůbec neodpovídaly tržním cenám. Tyto 
převody se odrazily i na trhu s nemovitostmi a ceny bytů se začaly postupně propadat. 
Ve sledovaném období mezi lety 2003 a 2013 došlo k postupnému propadu cen 
v Karviné oproti Havířovu o 8 %, ze 13 % na 21 %.  
Ve třetí části diplomové práce byl analyzován vliv velikosti podlahové plochy na 
obvyklou cenu bytů. Analyzovány byly hned dvě lokality a v obou se podařilo prokázat, 
že s rostoucí podlahovou plochou klesá jednotková cena za byt. Na základě vytvořených 
grafů lze konstatovat, že zhruba do 50 m2 klesá jednotková cena za byt rychleji a od  
50 m
2
 klesá jednotková cena za byt pomaleji.  
Oblast vybraného tématu je celkem rozsáhlá, proto byly v diplomové práci analyzovány 
pouze vybrané vlivy. Bylo by možné analyzovat i další vlivy, např. vliv podlaží na 
obvyklou cenu bytů nebo vliv sousedů na obvyklou cenu bytů či vliv obvodového pláště 
na cenu bytu, ale další analyzování by značně předčilo rozsah diplomové práce. 
Domnívám se, že diplomové práce nastínila základy oceňování nemovitostí a splnila 
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Příloha A/1 
HLAVNÍ MĚSTO PRAHA (1 241 664 obyvatel) 
  Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 
Opletalova, 









2 3 990 000 2 100 000 2 590 000 2 280 000 2 150 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 67 64 67 57 58 












8 4. (ze 7) 5. (ze 7) 4. (z 5) 3. (ze 4) 3. (ze 4) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 











12 ano ano ano ano ano 
13 59 552 32 813 38 657 40 000 37 069 
14 38 576 34 539 36 816 32 727 35 010 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Prahy, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,80 0,90 0,90 0,90 0,85 
Stav domu 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 
Stav bytu 0,95 0,95 1,05 1,10 0,90 
Nadstandardní prvek 1,30 1,00 1,00 1,00 1,00 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Index 0,65 1,05 0,95 0,82 0,94 




BRNO (378 965 obyvatel) 









Staré Brno  
2 1 800 000 1 950 000 2 100 000 1 849 000 1 990 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 60 65 57 58 72 












8 2. (ze 4) 2. (z 5) 2. (z 8) 4. (z 10) 3. (z 5) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný zděný panelový panelový zděný 
11 - - - - vl. plyn. kotel 
12 ne ano ano ano ano 
13 30 000 30 000 36 842 31 879 27 639 
14 29 548 26 842 29 086 26 846 23 870 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Brna, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,80 0,85 0,75 0,80 0,95 
Stav domu 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 
Stav bytu 0,95 0,95 0,95 0,95 1,10 
Balkon/lodžie 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 
Index 0,98 0,89 0,79 0,84 0,86 





OSTRAVA (299 622 obyvatel) 















2 950 000 790 000 749 000 695 000 630 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 60 55 51 45 52 








v pův. stavu 
8 1. (z 5) 5. (z 12) 2. (ze 4) 2. (z 5) 1. 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový zděný panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ne ano 
13 15 833 14 364 14 686 15 444 12 115 
14 13 333 12 332 11 889 12 562 12 045 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Ostravy, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,80 0,85 0,85 0,85 0,85 
Stav domu 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 
Stav bytu 1,00 1,10 1,05 1,10 0,95 
Balkon/lodžie 0,95 1,00 1,00 0,95 1,00 
Index 0,84 0,86 0,81 0,81 0,99 





PLZEŇ (167 302 obyvatel) 















2 1 270 000 1 420 000 1 450 000 1 140 000 1 350 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 54 64 60 53 54 







původní stav původní stav 
8 3. (4) 6. (z 9) 3. (z 5) 7. (z 9) 5. (z 6) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový zděný 
11 - - - - - 
12 ne ne ano ano ano 
13 23 519 22 188 24 167 21 509 25 000 
14 22 268 20 897 23 016 19 245 21 053 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Plzně, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,85 0,85 0,90 0,85 0,80 
Stav domu 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 
Stav bytu 1,05 0,95 1,05 0,95 0,95 
Balkon/lodžie 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 
Index 0,95 0,94 0,95 0,89 0,84 






LIBEREC (102 005 obyvatel) 




















2 890 000 990 000 1 100 000 830 000 999 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 



















8 1. (z 9) 6. 1. (ze 4) 1. (ze 3) 7. ze (13) 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový cihlový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ne ano 
13 16 481 18 333 18 333 15 660 17 224 
14 14 747 15 741 15 583 15 700 15 310 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Liberce, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,85 0,85 0,85 0,85 0,80 
Stav domu 1,00 0,90 1,00 0,85 0,90 
Stav bytu 0,95 1,10 1,00 1,05 1,00 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 
Index 0,89 0,86 0,85 1,00 0,89 





OLOMOUC (99 529 obyvatel) 













2 1 190 000 1 600 000 1 200 000 1 630 000 1 260 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 48 58 52 65 56 











po modernizaci původní dobrý stav udržovaný 
8 2. (z 5) 2. (ze 4) 2. (z 5) 1. (z 5) 3. (z 6) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed dole uprostřed 
10 zděný zděný zděný zděný panelový 
11 - - - - - 
12 ne ne ano ano ne 
13 24 792 27 586 23 077 25 077 22 500 
14 21 352 22 230 20 648 20 062 20 132 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Olomouce, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,90 0,80 0,85 0,80 0,85 
Stav domu 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 
Stav bytu 1,10 1,10 0,95 1,00 1,00 
Balkon/lodžie 0,95 0,95 1,00 1,00 0,95 
Index 0,86 0,81 0,89 0,80 0,89 





ÚSTÍ NAD LABEM (94 258 obyvatel) 














2 699 000 750 000 940 000 760 000 710 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 54 68 76 75 60 
6 revitalizovaný revitalizovaný revitalizovaný v pův. stavu 
po 
revitalizaci 
7 dobrý dobrý po modernizaci po modernizaci dobrý 
8 3. (ze 4) 7. (ze 7) 3. (z 5) 4. (ze 4) 9. z (9) 
9 uprostřed nahoře uprostřed nahoře nahoře 
10 zděný panelový zděný zděný panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ne ne ano 
13 12 944 11 029 12 368 10 133 11 833 
14 11 003 10 449 10 060 9 697 10 058 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Ústí nad Labem, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 
5 – podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – 
typ domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,85 0,90 0,85 0,90 0,85 
Stav domu 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 
Stav bytu 1,00 1,00 1,10 1,10 1,00 
Balkon/lodžie 1,00 0,95 0,95 0,95 1,00 
Index 0,85 0,95 0,81 0,96 0,85 




ČESKÉ BUDĚJOVICE (93 620 obyvatel) 




Budějovice 5  
České 
Budějovice 2  
Ledenická, 
České 
Budějovice 5  
K. V. Raise, 
České 
Budějovice 6  
Plzeňská, České 
Budějovice 3  
2 1 295 000 1 260 000 1 199 000 1 460 000 1 270 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 54 46 47 56 49 













po rekonstrukci po modernizaci 
8 1. 3. (z 8) 2. (ze 2) 2. (za 4) 8. (z 8) 
9 dole uprostřed nahoře uprostřed nahoře 
10 cihlový panelový cihlový cihlový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ne ano ano 
13 23 981 27 391 25 511 26 071 25 918 
14 20 654 21 166 20 750 20 146 20 028 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Českých Budějovic, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – 
vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění 
v domě, 10 – typ domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 
14 – cena bytu v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,90 0,85 0,85 0,85 0,85 
Stav domu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Stav bytu 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 
Balkon/lodžie 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 
Index 0,86 0,77 0,81 0,77 0,77 
Cena bytu v Českých Budějovicích je stanovena porovnávací metodou  




HRADEC KRÁLOVÉ (93 490 obyvatel) 

















2 1 450 000 1 670 000 1 400 000 1 490 000 1 620 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 58 67 56 59 69 
6 po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci původní po revitalizaci 
7 dobrý dobrý původní stav po modernizaci původní stav 
8 2. (z 6) 5. (z 6) 1. (ze 4) 4. (ze 4) 2. (z 6) 
9 uprostřed uprostřed dole nahoře uprostřed 
10 cihlový panelový panelový cihlový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ne ne ano 
13 25 000 24 925 25 000 25 254 23 478 
14 21 250 21 187 23 546 22 824 21 007 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Hradce Králové, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 
5 – podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – 
typ domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 
Stav domu 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 
Stav bytu 1,00 1,00 0,95 1,10 0,95 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 
Index 0,85 0,85 0,94 0,90 0,89 




PARDUBICE (89 552 obyvatel) 















2 1 450 000 990 000 1 390 000 1 490 000 1 270 000 
3 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
4 osobní osobní  osobní osobní osobní 
5 59 42 56 60 50 










původní modernizovaný původní stav původní stav 
8 4. (za 7) 8. (z 9) 3. (ze 4) 4. (z 5) 5. (z 12) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 smíšený panelový zděný cihlový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ne ne ne 
13 24 576 23 571 24 821 24 833 25 400 
14 20 108 23 369 22 433 23 389 22 515 
Legenda: 1 – lokalita v rámci Pardubic, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – 
podlahová plocha (m2), 6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ 
domu, 11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – cena bytu v Kč/m2, 14 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Redukce ceny u pramene 0,90 0,85 0,85 0,85 0,80 
Stav domu 1,00 0,95 0,90 1,00 1,00 
Stav bytu 1,10 0,95 1,10 0,95 0,95 
Balkon/lodžie 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95 
Index 0,82 0,99 0,90 0,94 0,89 




HAVÍŘOV – MĚSTO (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Mánesova Gogolova Dělnická Moskevská Dlouhá 
2 390 000 410 000 600 000 370 000 500 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 62 70 68 55 63 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní část. modernizace původní část. modernizace 
8 14. 1. 3. 7. 3. (z 5) 
9 - dole - - uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 6 290 5 857 8 824 6 727 7 937 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu,  
11 – nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Karvinská Národní třída Hlavní třída Karvinská Slovanská 
2 410 000 630 000 590 000 900 000 500 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní osobní osobní osobní osobní 
5 68 62 63 76 72 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní po modernizaci část. modernizace po modernizaci původní 
8 4. (ze 5) 2. (ze 3) 1. (z 5) 2. (ze 2) 4. (ze 7) 
9 uprostřed uprostřed dole nahoře uprostřed 
10 panelový panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ne 
13 ano ano ano ano ano 





HAVÍŘOV – MĚSTO (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 M. Kudeříkové Karvinská Dělnická Karvinská Slovanská 
2 480 000 490 000 670 000 560 000 540 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 59 63 75 68 63 









8 2. (z 6) 7. (ze 7) 4. (z 5) 1. (ze 3) 3. (ze 6) 
9 uprostřed nahoře   dole uprostřed 
10 panelový panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 8 136 7 778 8 933 8 235 8 571 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 M. Kudeříkové Křižíkova Majakovského 17. listopadu Dlouhá 
2 600 000 700 000 680 000 550 000 750 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 69,97 67,28 74 65,27 61 
6 původní původní původní původní po revitalizaci 
7 původní původní původní původní původní 
8 1. (ze 4) 4. (ze 4) 2. (ze 4) 3. (ze 3) - 
9 dole nahoře uprostřed nahoře - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - zděné jádro - - - 
12 ano ano ne ne ano 
13 ano ano ne ano ano 




HAVÍŘOV – MĚSTO (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Moskevská Moskevská Dělnická Dělnická Mládí 
2 900 000 1 240 000 950 000 1 000 000 680 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 69,55 69,91 75 84 68 
6 po revitalizaci po revitalizaci původní původní část. revitalizace 
7 původní po modernizaci původní původní původní 
8 4. (z 9) 8. (z 9) 1. 1. - 
9 uprostřed nahoře dole dole - 





- - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 12 940 17 737 12 667 11 905 10 000 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Mánesova Slovenská Žákovská Karvinská M. Kudeříkové 
2 1 335 000 1 100 000 1 450 000 1 000 000 1 170 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 57,1 65,27 66,57 61,94 63 
6 










8 7. (16) 6. (z 6) 4. (ze 4) 3. (ze 4) - 
9 uprostřed nahoře nahoře uprostřed - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 zasklení lodžií - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 23 380 16 853 21 782 16 145 18 571 
  
Příloha B/4 
HAVÍŘOV – MĚSTO (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Vardasova Moskevská Majakovského Želivského Dlouhá 
2 820 000 1 040 000 1 480 000 980 000 1 100 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 59,02 56,82 76 65 64 










8 13. (ze 14) 9. (ze 14) 4. (ze 4) 4. (ze 7) - 
9 uprostřed uprostřed nahoře uprostřed - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 13 894 18 303 19 474 15 077 17 188 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Fibichova Slovanská Vardasova Vardasova Moskevská 
2 2 000 000 1 000 000 1 160 000 740 000 1 050 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 







po revitalizaci část. revitalizace 





8 12. (z 12) 6. (z 6) 6. (z 6) 13. (ze 14) 3. (z 8) 
9 nahoře nahoře nahoře uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ne ano ano ano ano 
14 16 138 16 992 17 252 12 538 16 440 
  
Příloha B/5 
HAVÍŘOV – MĚSTO (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Moskevská Slovanská Karvinská Karvinská P. Bezruče 
2 950 000 1 000 000 1 100 000 1 200 000 900 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 63,87 58,85 67,79 69 62,14 











8 3. (z 10) 6. (z 6) 6. (z 8) 3. (ze 4) 6. (ze 7) 
9 uprostřed nahoře uprostřed uprostřed urpostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 14 874 16 992 16 227 17 391 14 483 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Mozartova Majakovského Moskevská 1. máje Vardasova 
2 1 050 000 1 100 000 1 250 000 900 000 680 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 61,7 70,68 63,87 59,88 59,02 












8 2. (ze 4) 2. (ze 4) 2. (z 9) 1. (ze 4) 13. (ze 14) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ne ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – MĚSTO (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 




2 1 000 000 1 100 000 1 000 000 950 000 840 000 
3 3+1 3+kk 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 69,9 67,24 72 68 62 










8 1. (ze 4) 6. (z 6) 12. 6. (z 8) 1. (ze 3) 
9 dole nahoře - uprostřed dole 
10 panelový zděný panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 14 306 16 359 13 889 13 971 13 548 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 




HAVÍŘOV – PODLESÍ (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Družstevnická E. Krásnohorské Jílová Kosmonautů Okrajová 
2 410 000 540 000 660 000 350 000 450 000 
3 družstevní osobní osobní družstevní osobní 
4 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
5 57 70 68 58 62 
6 původní původní původní původní původní 






8 6. 3. 1. 10. 3. (ze 3) 
9 - - dole - nahoře 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 
- - - - 
perličková 
vana 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 7 193 7 714 9 706 6 034 7 258 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Dlouhá třída E. Krásnohorské Dlouhá třída Přímá E. Krásnohorské 
2 390 000 430 000 520 000 450 000 390 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní osobní družstevní družstevní 
5 59 61 64 60 64 
6 původní původní původní po revitalizaci původní 




8 9. (ze 11) 3. (ze 7) 3. (ze 4) - 1. (ze 11) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed - dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – PODLESÍ (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Dlouhá K. Světlé Kollárova E. Krásnohorské Mládežnická 
2 400 000 540 000 550 000 740 000 720 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní osobní družstevní 
5 64 68 64 70 72 
6 původní původní po revitalizaci původní původní 





8 1. - 2. (ze 7) 6. 6. (z 6) 
9 dole - uprostřed - nahoře 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - 2 velké balkony - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 6 250 7 941 8 594 10 571 10 000 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 17. listopadu J. Gagarina Dlouhá Okrajová 17. listopadu 
2 550 000 1 050 000 780 000 640 000 500 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní osobní 
5 65,27 68,99 63 64 68 
6 původní část. revitalizace po revitalizaci původní původní 
7 část.modernizace nadstandardní část.modernizace původní původní 
8 3. (ze 4) 1. (ze 4) 4. (ze 4) 3. - 
9 uprostřed dole nahoře - - 






- - - 
12 ne ano ano ano ne 
13 ano ne ano ano ano 
14 8 427 15 220 12 381 10 000 7 353 
  
Příloha B/9 
HAVÍŘOV – PODLESÍ (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Kosmonautů A. Jiráska Želivského Dlouhá K. Světlé 
2 830 000 1 500 000 1 260 000 600 000 1 250 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 71,83 75,72 68,33 67,64 73,56 
6 část.revitalizace po revitalizaci po revitalizaci původní původní 
7 část. modernizace po modernizaci dobrý stav původní původní 
8 3. (z 8) 3. (z 5) 2. (ze 4) 6. (z 8) 7. (z 8) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed nahoře 
10 panelový panelový zděný panelový panelový 
11 - zděné jádro - - - 
12 ano - ano ano ano 
13 ano - ne ano ano 
14 11 555 19 810 18 440 8 870 16 993 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 J. Gagarina Studentská K. Světlé Kollárova 17. listopadu 
2 1 500 000 1 300 000 1 150 000 1 340 000 1 260 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní družstevní družstevní 
5 82,92 68 65 63 68 
6 po revitalizaci po revitalizaci původní po revitalizaci původní 
7 po modernizaci původní původní po modernizaci 
část. 
modernizace 
8 4. (ze 4) 1. (z 5) 4. (ze 4) 1. (ze 7) 6. (ze 7) 
9 nahoře dole nahoře dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – PODLESÍ (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Kosmonautů E. Holuba K. Světlé Okrajová Čelakovského 
2 860 000 990 000 1 200 000 1 150 000 840000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 63,46 62 61,09 61,03 65 
6 po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci 
7 původní původní 
po 
modernizaci 
po modernizaci původní 
8 1. (ze 4) 4. (z 8) 4. (ze 4) 4. (z 5) 1. (z 8) 
9 dole uprostřed nahoře uprostřed dole 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ne ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 13 552 15 968 19 643 18 843 12 923 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Balzacova Dlouhá třída Škroupova Dlouhá tř. Čelakovského 
2 1 120 000 700 000 930 000 900 000 920 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní osobní osobní 
5 62,84 63,16 64 62 64 
6 po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci 
7 po modernizaci původní původní původní původní 
8 1. (ze 4) 6. (z 8) 2. (z 8) 8. (z 9) 2. (z 8) 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelová panelová 
11   - - - - 
12 ano ano ne ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – PODLESÍ (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 17.listopadu P. Bezruče Dlouhá třída Jílová Čelakovského 
2 1 150 000 1 100 000 1 000 000 1 000 000 1 050 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 74,6 65,14 74,94 77,96 68 











8 6. (ze 7) 6. (ze 7) 7. (z 8) 2. (ze 7) 5. (z 8) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 ŽB skelet panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 15 416 16 887 13 344 12 827 15 441 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Okrajová Kosmonautů Dlouhá tř. K. Světlé Studentská 
2 1 170 000 920 000 770 000 850 000 980 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 67,59 62,22 67,92 61,83 60,3 











8 1. (ze 4) 2. (ze 4) 8. (z 8) 3. (8) 7. (ze 13) 
9 dole uprostřed nahoře uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ne ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – PODLESÍ (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 E. Krásnohorské Gagarinova Kmochova  Dlouhá třída Jílova 
2 1 100 000 1 100 000 700 000 1 000 000 900 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 68,06 69,35 56,11 63,16 55 











8 3. (z 8) 5. (z 5) 1. (z 8) 6. (z 8) 4. (z 5) 
9 uprostřed nahoře dole uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 16 162 15 862 12 475 15 833 16 364 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 





HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Lidická Lidická E. Destinnové Pujmanové Konzumní 
2 230 000 250 000 270 000 280 000 290 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 68 78 68 68 68 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní původní původní 
8 9. 12. 3. 8. 5. 
9 - - - - - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 3 382 3 205 3 971 4 118 4 265 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Letní Okružní Střední Letní M. Pujmanové 
2 300 000 300 000 410 000 300 000 360 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 73 70 80 80 68 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní původní původní 
8 6. (ze 7) 7. (ze 7) 4. (ze 7) 1. (ze 7) 5. (z 6) 
9 uprostřed nahoře uprostřed dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 





HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Nákupní Orlí Mládí Střední Šípková 
2 350 000 360 000 290 000 320 000 350 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 80 80 68 72 70 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní část. modernizace část. modernizace 
8 7. (ze 7) 3. 3. (ze 7) 1. 7. (z 10) 
9 nahoře - uprostřed dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 4 375 4 500 4 265 4 444 5 000 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 M. Pujmanové Moravská Školní U Tesly E. Destinnové 
2 380 000 410 000 420 000 450 000 480 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 63 68 68 71 68 




po modernizaci původní 
po 
modernizaci 
8 6. 1. (z 5) 5. 2. (ze 7) 1. (z 6) 
9 - dole uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 





HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Orlí Moravská Letní M. Pujmanové Zvonková 
2 720 000 690 000 800 000 890 000 640 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní osobní družstevní družestevní 
5 72,97 71 89 68 72 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní část. modernizace 
po 
modernizaci 
8 3. (z 6) 5. (ze 7) 2. (ze 7) 5. (ze 6) - 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ne ano ne 
13 ano ano ano ano ano 
14 9 867 9 718 8 989 13 088 8 889 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Konzumní Orlí Okružní Nákupní Šípková 
2 1 200 000 940 000 730 000 1 150 000 850 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 75,6 72,9 65 78 73 
6 po revitalizaci původní původní původní původní 
7 po modernizaci část. modernizace původní dobrý část. modernizace 
8 2. (z 6) 7. (z 8) - 1. (ze 7) 5. 
9 uprostřed nahoře - dole - 




- - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Orlí Orlí Letní Lidická Odlehlá 
2 920 000 1 050 000 900 000 800 000 820 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 71,35 72,93 82 68 63 
6 původní původní původní po revitalizaci po revitalizaci 
7 dobrý po modernizaci původní po modernizaci po modernizaci 
8 5. (z 6) 3. (z 8) 4. (ze 7) - - 
9 uprostřed uprostřed uprostřed - - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 12 894 14 397 10 976 11 765 13 016 
 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 M. Pujmanové M. Pujmanové Moravská Mládí Mládí 
2 580 000 590 000 680 000 850 000 880 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 62 62 68 62 64 
6 po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci 




8 5. (z 8) 3. (z 8) 3. (z 8) 3. (z 8) 5. (z 8) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Orlí Nákupní Moravská Orlí M. Pujmanové 
2 740 000 580 000 1 000 000 750 000 550 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 68,04 67 67 65 60 
6 po revitalizaci původní původní po revitalizaci po revitalizaci 
7 původní původní po modernizaci původní původní 
8 1. (z 8) - - 3. (z 8) 3. (z 8) 
9 dole - - uprosřed uprostřed 




vybavení - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 10 876 8 657 14 925 11 538 9 167 
 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Orlí Moravská E. Destinnové Akátová Orlí 
2 850 000 700 000 500 000 900 000 600 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní osobní osobní 
5 68,04 72 70 68 65 
6 po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci po revitalizaci 




8 1. (z 8) 3. (ze 7) 4. (z 6) 2. (ze 7) 8. (z 8) 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed nahoře 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




HAVÍŘOV – ŠUMBARK (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Akátová Moravská M. Pujmanové Školní Letní 
2 400 000 780 000 580 000 570 000 580 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 68 68 64 68 67 









8 6. (ze 7) 6. (z 8) 5. (z 8) 1. (z 6) 1. (z 9) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed dole dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 5 882 11 471 9 063 8 382 8 657 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 






KARVINÁ – MIZEROV (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Borovského Mozartova Kirovova Studentská Na Kopci 
2 390 000 410 000 400 000 390 000 380 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní družstevní osobní 
5 68,05 70 65 63 64 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní původní původní 
8 1. (ze 4) 1. (ze 3) 2. (ze 4) 6. (ze 12) - 
9 dole dole dole dole - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 5 731 5 857 6 154 6 190 5 938 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 6 – 
stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – nadstandardní 
prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Kirovova Tř. Těreškovové Borovského Na Kopci Na Kopci 
2 450 000 460 000 400 000 480 000 480 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 58 65 68 73 70 
6 část. revitalizace původní část. revitalizace původní původní 
7 původní část. modernizace původní původní původní 
8 - 6. (ze 7) 2. (ze 4) 2. (z 8) 2. (z 6) 
9 - uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 





KARVINÁ – MIZEROV (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Tyršova Tyršova Na Kopci Čajkovského Žižkova 
2 470 000 520 000 540 000 520 000 460 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 64 73 73 75 73 
6 původní původní původní původní původní 
7 po modernizaci část. modernizace původní původní původní 
8 - 1. (ze 7) 5. (ze 7) 4. (ze 4) 1. (ze 4) 
9 - dole uprostřed nahoře dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 7 344 7 123 7 397 6 933 6 301 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 6 – 
stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – nadstandardní 
prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Žižkova Tyršova Borovského Studentská Tř. Těreškovové 
2 600 000 520 000 620 000 550 000 470 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+kk 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 70 68 75 73 73 
6 původní původní původní původní původní 
7 po modernizaci původní původní původní původní 
8 3. (ze 3) - 1. (ze 3) 9. (z 12) 1. (ze 7) 
9 nahoře - dole uprostřed dole 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 





KARVINÁ – MIZEROV (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Tř. Těreškovové Studentská Zahradnická Na Kopci Borovského 
2 830 000 820 000 780 000 810 000 800 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní osobní osobní 
5 75,64 73 70 75 68 
6 původní původní původní původní původní 
7 část. modernizace původní původní původní původní 
8 3. (z 5) 11. (z 12) 5. (ze 7) 3. (ze 4) 3. (ze 4) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ne ano ano ano ano 
14 10 973 11 233 11 143 10 800 11 765 
 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Rudé Armády Kirovova Na kopci Borovského Na kopci 
2 1 220 000 1 200 000 1 250 000 1 000 000 800 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 71,59 63,93 76,77 72,97 75 











8 3. (ze 3) 4. (z 8) 5. (z 5) 1. (ze 4) 3. (ze 4) 
9 nahoře uprostřed nahoře dole uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ne 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – MIZEROV (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Studentská Kirovova Borovského Borovského Na Kopci 
2 850 000 880 000 645 000 870 000 1 000 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní osobní 
5 70 55 60 75 65 










8 3. (ze 12) 4. (ze 4) 1. (z 5) 3. (ze 3) 2. (ze 4) 
9 uprostřed nahoře dole nahoře uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ne ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 12 143 16 000 10 750 11 600 15 385 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Tř. Těreškovové Studentská Centrum Borovského Na Kopci 
2 850 000 1 100 000 720 000 649 000 540 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 62,77 73,61 75 73 68 










8 8. (z 8) 1. (ze 3) 4. (ze 7) 1. 2. (ze 4) 
9 nahoře dole uprostřed dole uprostřed 
10 panelový zděný panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ne ano ne 
13 ano ano ano ano ano 





KARVINÁ – MIZEROV (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Majakovského Na Kopci Kirovova Borovského Na Kopci 
2 560 000 800 000 660 000 700 000 850 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 










7 původní původní původní původní původní 
8 5. 2. (z 5) 5. (z 8) 3. (z 5) 2. (z 5) 
9 - uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ne ano ano ne 
13 ano ne ano ano ne 
14 10 195 14 388 11 478 11 111 12 500 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 K. Jaroše Na Kopci Na Kopci Na Kopci Studentská 
2 728 000 850 000 990000 800 000 740 000 
3 3+1 3+kk 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 58 65 76 70 68 










8 3. (ze 4) 3. (ze 4) 1. (z 5) 3. (ze 4) 12. (ze 12) 
9 uprostřed uprostřed dole uprostřed nahoře 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – MIZEROV (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Tř. Těreškovové Tř. Těreškovové Kirovova Tyršova Studentská 
2 750 000 490 000 770 000 950 000 550 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 62,77 53 57,5 74 70 
6 


















8 8. (z 8) 2. (ze 4) 5. (z 8) 1. (ze 4) 2. 
9 nahoře uprostřed uprostřed dole - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ano ano ano 
13 ano ne ano ano ano 
14 11 948 9 245 13 391 12 838 7 857 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 









KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Fibichova Janského 17. listopadu Fibichova Tř. Těreškovové 
2 480 000 410 000 450 000 490 000 460 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 78,2 75 68 64 66 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní původní původní 
8 2. (ze 4) 3. (ze 12) 3. (ze 6) 3. (ze 6) 2. (ze 5) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed dole uprostřed 
10 zděný panelový panelový zděný zděný 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 6 138 5 467 6 618 7 656 6 970 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 J. Vrchlického Rudé Armády Dělnická J. Vrchlického Jánského 
2 480 000 530 000 530 000 550 000 500 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní osobní družstevní družstevní družstevní 
5 75 75 75 75 70 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní po modernizaci původní 
8 3. (ze 7) 1. (ze 2) 3. (ze 6) 1. (z 6) 4. (z 12) 
9 uprostřed dole uprostřed dole uprostřed 
10 panelový zděný panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 






KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Závodní 17. listopadu Jánského J. Vrchlického Jánského 
2 540 000 620 000 600 000 630 000 580 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 65 75 75 68 70 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní část. modernizace původní po modernizaci původní 
8 - 11. (z 12) 5. (z 12) - 3. (z 12) 
9 - uprostřed uprostřed - uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 8 308 8 267 8 000 9 265 8 286 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Vrchlického Jánského Jánského 17. listopadu Fibichova 
2 650 000 500 000 740 000 630 000 600 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní osobní 
5 68 75 80 73 65 
6 po revitalizaci původní původní původní původní 






8 - 5. (z 12) 3. (z 12) 6. (z 12) 6. (z 12) 
9 - uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Tř. Těreškovové Fibichova Fibichova Janského Závodní 
2 1 000 000 900 000 1 000 000 800 000 720 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní družstevní družstevní 
5 75,6 65 75 75 75 
6 původní původní původní původní původní 
7 po modernizaci po modernizaci po modernizaci původní původní 
8 3. (z 5) - 3. (ze 3) 6. (z 12) 1. ( 6) 
9 uprostřed - nahoře uprosřed dole 
10 panelový zděný zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 13 228 13 846 13 333 10 667 9 600 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 J. Vrchlického Janského Fibichova Nedbalova Rudé Armády 
2 1 250 000 1 270 000 900 000 1 200 000 1 300 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 70,51 65,5 68 63 62 











8 4. (z 6) 4. (z 12) 1. (z 3) 5. (z 8) 3. (z 5) 
9 uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ne ano ano ano ano 




KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Nedbalova Rudé Armády Janského Vrchlického Tř. Osvobození 
2 1 020 000 1 350 000 1 100 000 900 000 1 200 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 74,41 68,36 65 68 70 
6 původní původní po revitalizaci po revitalizaci původní 
7 dobrý po modernizaci původní původní původní 
8 8. (z 8) 3. (ze 3) 6. (z 12) 3. (z 5) 4. (ze 4) 
9 nahoře nahoře uprostřed nahoře nahoře 
10 panelový zděný panelový panelový zděný 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 13 708 19 748 16 923 13 235 17 143 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Osvobození J. Vrchlického Janského Nedbalova 17. listopadu 
2 950 000 900 000 1 100 000 1 000 000 900 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 70 76 65 68 63 












8 3. (z 5) 5. (z 5) 11. (z 12) 5. (z 8) 6. (z 12) 
9 uprostřed nahoře uprostřed uprostřed uprostřed 
10 zděný panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ne ano ano ano ano 




KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Rudé armády Fibichova Janského Tř. Osvobození Fibichova 
2 900 000 1 400 000 1 000 000 1 100 000 900 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 69,7 79,8 68 75 63 




po modernizace původní po modernizaci 
po 
modernizaci 
8 3. (ze 3) 4. (z 5) 3. (z 12) 2. (ze 4) 5. (z 12) 
9 nahoře uprostřed uprostřed nahoře uprostřed 







12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 12 912 17 544 14 706 14 667 14 286 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 J. Vrchlického Cihelní Tř. Osvobození Cihelní J. Vrchlického 
2 1 065 000 1 100 000 950 000 995 000 760 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 68,9 73,07 73,5 85 70 
6 po revitalizaci část. revitalizace původní původní původní 







8 8. (z 8) 4. (ze 4) 4. (ze 4) 3. (ze 3) 1. (z 6) 
9 nahoře nahoře nahoře nahoře dole 
10 panelový zděný zděný zděný panelový 
11 - - - -   
12 ano ne ano ne ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 15 457 15 054 12 925 11 706 10 857 
  
Příloha C/12 
KARVINÁ – NOVÉ MĚSTO (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Čapkova Závodní Fibichova Jánského Dvořákova 
2 1 350 000 1 100 000 900 000 1 100 000 1 200 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní družstevní osobní 




















8 4. (z 5) 1. (z 6) 5. (z 5) 6. (z 12) 1. (ze 4) 
9 uprostřed dole nahoře uprostřed dole 
10 zděný panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 17 110 14 474 12 000 14 103 15 190 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 




KARVINÁ – RÁJ (2003, 2004) 
2003 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Borovského V. Nejedlého V. Nejedlého Kosmonautů Školská 
2 535 000 400 000 380 000 300 000 290 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 77,18 68,08 68,15 67,34 70 
6 původní původní původní původní původní 
7 část. modernizace původní původní původní původní 
8 3. (ze 4) 1. (z 5) 1. (z 5) 1. (z 5) 1. (ze 4) 
9 uprostřed dole dole dole dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 6 932 5 875 5 576 4 455 4 143 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2004 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 V. Nejedlého Borovského Kosmonautů Haškova Školská 
2 530 000 540 000 450 000 420 000 500 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní družstevní osobní 
5 73 75 70 60 72 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní původní původní původní 
8 1. (ze 4) 3. (ze 4) 1. (z 5) 5. (ze 7) - 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 





KARVINÁ – RÁJ (2005, 2006) 
2005 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Haškova Březová Okružní Borovského V. Nejedlého 
2 430 000 450 000 700 000 540 000 550 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní družstevní osobní osobní 
5 67 63 73 65 75 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní dobrý po modernizaci původní část. modernizace 
8 3. (z 5) - 1. 3. (z 5) 3. (z 4) 
9 uprostřed uprostřed dole uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ne ne 
13 ano ano ano ano ano 
14 6 418 7 143 9 589 8 308 7 333 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2006 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Borovského Haškova V. Nejedlého U Lesa Borovského 
2 600 000 410 000 550 000 610 000 540 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 družstevní družstevní osobní osobní osobní 
5 75 60 65 68 70 










8 - 3. (ze 7) 2. (ze 4) 2. (ze 4) - 
9 - uprostřed uprostřed uprostřed - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – RÁJ (2007, 2008) 
2007 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Školská V. Nejedlého Borovského Březová Borovského 
2 1 000 000 800 000 850 000 950 000 780 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 73,27 68 75,4 73 75 
6 část. revitalizace původní  původní původní původní 
7 část. modernizace po modernizaci původní  původní původní 
8 1. 1. 9. - - 
9 dole dole - - - 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 13 648 11 765 11 273 13 014 10 400 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2008 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 U lesa U lesa Olbrachtova Božkova Okružní 
2 900 000 1 400 000 960 000 930 000 1 600 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 64,67 66,26 54,9 55,38 68 




původní dobrý původní 
po 
modernizaci 
8 3. (ze 4) 4. (ze 4) 1. (ze 4) 5. 1. 
9 uprostřed nahoře dole - dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ne ne ano 
13 ano ano ano ano ano 





KARVINÁ – RÁJ (2009, 2010) 
2009 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Sovova V. Nejedlého Okružní Borovského Borovského 
2 1 000 000 1 250 000 1 170 000 950 000 790 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 57,35 68,2 79,3 75,78 60 
6 část. revitalizace po revitalizaci původní původní původní 
7 po modernizaci po modernizaci po modernizaci původní původní 
8 2. (ze 4) 1. (z 5) 4. (ze 4) 1. (ze 4) 1. (z 5) 
9 uprostřed dole nahoře dole dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 17 437 18 328 14 754 12 536 13 167 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2010 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 U Lesa Prameny Ciolkovského Olbrachtova U Lesa 
2 800 000 690 000 650 000 700 000 1 000 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 






původní původní po revitalizaci 




8 1. (ze 4) 2. (z 6) 1. (ze 3) 1. (ze 4) 2. (ze 4) 
9 dole uprostřed dole dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 zděné jádro - - zděné jádro - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – RÁJ (2011, 2012) 
2011 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Haškova Okružní V. Nejedlého Olbrachtova Borovského 
2 770 000 1 200 000 1 050 000 680 000 1 000 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 54,65 91,46 73,3 65 77,18 









8 1. (ze 4) 1. 1. 1. (ze 4) 3. (ze 4) 
9 dole dole dole dole uprostřed 
10 - panelový panelový panelový panelový 
11 
- - 
- - - 
12 ne ano ano ano ne 
13 ano ano ano ne ano 
14 14 090 13 120 14 325 10 462 12 957 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2 
2012 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 V. Nejedlého Školská Čajkovského U Lesa Borovského 
2 1 000 000 950 000 699 000 999 000 800 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní osobní 
5 68,2 62,13 70 75 70 











8 1. (z 5) 5. (z 6) 1. (z 6) 1. (ze 4) 2. (ze 5) 
9 dole uprostřed dole dole uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ne ano 
13 ano ano ano ano ano 




KARVINÁ – RÁJ (2013) 
2013 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Ciolkovského Haškova Borovského Olbrachtova V Aleji 
2 585 000 595 000 595 000 670 000 530 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 67,2 57 53,8 59,1 74 










8 1. (ze 4) 3. (z 5) 3. (z 5) 3. (ze 4) 1. (z 5) 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ne ne ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 8 705 10 439 11 059 11 337 7 162 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 





HAVÍŘOV – MĚSTO (2006) 
  Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 Národní třída Nad Terasou Fibichova 17. listopadu Vardasova 
2 290 000 250 000 280 000 330 000 380 000 
3 1+0 1+0 0+1 1+0 1+0 
4 osobní osobní družstevní osobní osobní 
5 25 28 30 35 41 
6 původní původní původní původní původní 
7 část. modernizace původní původní původní původní 
8 1. (ze 6) 1. 1. 3. (ze 4) 4. (z 5) 
9 dole dole dole uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ne ne ano ne 
13 ano ano ano ne ano 
14 11 600 8 929 9 333 9 429 9 268 
15 12 921 10 992 11 491 11 608 10 840 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
    
  1 2 3 4 5 
Stav domu 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 
Stav bytu 1,05 0,95 0,95 0,95 0,95 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 
Podlaží 0,95 0,95 0,95 1,00 1,00 
Typ domu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 






HAVÍŘOV – MĚSTO (2006) 
 Vzorek 6 Vzorek 7 Vzorek 8 Vzorek 9 Vzorek 10 
1 Dělnická Dělnická Žákovská M. Kudeříkové Karvinská 
2 440 000 450 000 430 000 480 000 460 000 
3 2+1 2+1 2+1 3+1 3+1 
4 osobní osobní osobní osobní družstevní 
5 47,63 48 52 59 63 
6 původní původní původní původní původní 
7 původní původní část. modernizace původní část. modernizace 
8 6. (z 6) 1. 1. (ze 3) 2. (z 6) 7. (ze 7) 
9 nahoře dole dole uprostřed nahoře 
10 panelový panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 9 238 9 375 8 269 8 136 7 302 
15 11 373 11 542 8 772 9 515 8 133 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
    
  1 2 3 4 5 
Stav domu 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 
Stav bytu 0,95 0,95 1,05 0,95 1,05 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Podlaží 0,95 0,95 0,95 1,00 0,95 
Typ domu 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 






HAVÍŘOV – MĚSTO (2006) 
 Vzorek 11 Vzorek 12 Vzorek 13 Vzorek 14 
1 Karvinská Dělnická M. Kudeříkové M. Kudeříkové 
2 550 000 670 000 620 000 730 000 
3 3+1 3+1 4+1 4+1 
4 družstevní družstevní osobní osobní 
5 68 75 76 80 
6 původní původní původní původní 
7 část. modernizace původní původní po modernizaci 
8 1. (ze 3) 4. (z 5) 4. (z 6) 3. (ze 7) 
9 dole uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový zděný panelový panelový 
11 - - - - 
12 ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano 
14 8 088 8 933 8 158 9 125 
15 9 009 9 951 9 541 9 217 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu, 3 – typ bytu v Kč, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
 
  1 2 3 4 
Stav domu 0,90 0,90 0,90 0,90 
Stav bytu 1,05 0,95 0,95 1,10 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 1,00 
Podlaží 0,95 1,00 1,00 1,00 
Typ domu 1,00 1,05 1,00 1,00 






HAVÍŘOV – PODLESÍ (2008) 
 Vzorek 1 Vzorek 2 Vzorek 3 Vzorek 4 Vzorek 5 
1 J. Gagarina Junácká K. Světlé A. Jiráska K. Světlé 
2 800 000 780 000 780 000 840 000 920 000 
3 0+1 0+1 1+1 1+kk 1+1 
4 osobní osobní osobní družstevní osobní 
5 30,43 31 33 34 35,97 
6 po revitalizaci po revitalizaci původní původní původní 






8 1. (ze 4) 2. (ze 3) 3. (z 10) 3. (ze 3) 8. (z 8) 
9 dole uprostřed uprostřed nahoře nahoře 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ne ne ne ne ne 
13 ano ano ano ano ano 
14 26 290 25 161 23 636 24 706 25 577 
15 30 663 27 880 26 328 30 417 29 989 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Stav domu 1,00 1,00 0,90 0,90 0,90 
Stav bytu 0,95 0,95 1,05 1,00 1,05 
Balkon/lodžie 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 
Podlaží 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 
Typ domu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 






HAVÍŘOV – PODLESÍ (2008) 
 Vzorek 6 Vzorek 7 Vzorek 8 Vzorek 9 Vzorek 10 
1 17. listopadu E. Krásnohorské Kosmonautů 17. listopadu Želivského 
2 940 000 840 000 990 000 780 000 1 080 000 
3 2+kk 2+1 2+1 2+0 2+1 
4 družstevní družstevní družstevní družstevní družstevní 
5 38 42 43 51 53 
6 
po revitalizaci původní po revitalizaci původní 
po 
revitalizaci 
7 po modernizaci dobrý dobrý původní původní 
8 2. (ze 2) 6. (z 11) 4. (z 5) 2. (ze 4) 3. (z 5) 
9 nahoře uprostřed uprostřed uprostřed uprostřed 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ne ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 24 737 20 000 23 023 15 294 20 377 
15 23 672 22 222 23 023 18 829 21 450 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Stav domu 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 
Stav bytu 1,10 1,00 1,00 0,95 0,95 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 
Podlaží 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 
Typ domu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 






HAVÍŘOV – PODLESÍ (2008) 
 Vzorek 11 Vzorek 12 Vzorek 13 Vzorek 14 Vzorek 15 
1 Kollárova K. Světlé 17. listopadu Studentská Dlouhá 
2 1 340 000 1 150 000 1 260 000 1 300 000 1 400 000 
3 3+1 3+1 3+1 3+1 4+1 
4 družstevní osobní družstevní osobní družstevní 
5 63 65 68 68 75 
6 po revitalizaci původní původní po revitalizaci původní 
7 po modernizaci původní část. modernizace původní původní 
8 1. (ze 7) 4. (ze 4) 6. (ze 7) 1. (z 5) 1. 
9 dole nahoře uprostřed dole dole 
10 panelový panelový panelový panelový panelový 
11 - - - - - 
12 ano ano ano ano ano 
13 ano ano ano ano ano 
14 21 270 17 692 18 529 19 118 18 667 
15 20 354 21 782 19 608 21 183 22 981 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 4 5 
Stav domu 1,00 0,90 0,90 1,00 0,90 
Stav bytu 1,10 0,95 1,05 0,95 0,95 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Podlaží 0,95 0,95 1,00 0,95 0,95 
Typ domu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 







HAVÍŘOV – PODLESÍ  (2008) 
 Vzorek 16 Vzorek 17 Vzorek 18 
1 Okrajová Družstevnická J. Gagarina 
2 1 400 000 1 500 000 1 500 000 
3 4+1 4+1 3+1 
4 družstevní družstevní osobní 
5 76 81 82,92 
6 po revitalizaci původní po revitalizaci 
7 část. modernizace původní po modernizaci 
8 3. (z 5) 1. 4. (ze 4) 
9 uprostřed dole nahoře 
10 panelový panelový panelový 
11 - - - 
12 ano ano ano 
13 ano ano ano 
14 18 421 18 519 18 090 
15 17 544 22 799 17 311 
Legenda: 1 – ulice, 2 – cena bytu v Kč, 3 – typ bytu, 4 – vlastnictví, 5 – podlahová plocha (m2), 
6 – stav domu, 7 – stav bytu, 8 – podlaží, 9 – umístění v domě, 10 – typ domu, 11 – 
nadstandardní prvek, 12 – balkon/lodžie, 13 – sklep, 14 – cena bytu v Kč/m2, 15 – cena bytu 
v Kč/m2 po úpravě parametry 
Úprava ceny parametry 
  1 2 3 
Stav domu 1,00 0,90 1,00 
Stav bytu 1,05 0,95 1,10 
Balkon/lodžie 1,00 1,00 1,00 
Podlaží 1,00 0,95 0,95 
Typ domu 1,00 1,00 1,00 
Index 0,95 1,23 0,96 
 
